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1. Plaautamientos, objetiTos, foentes j  metodologis.
En el imbiU) espacial formado per el Area Metropolitana de Madrid, los municipios de 
Alcobendas j  San Sebastiân de los Reyes tienen un gran interés para un estudio de 
Geografia Urbana.
En efecto ambos municipios ban sufrido un espectacular crecimiento en las Ultimas 
dècadas que los ha transformado en una conurbaciôn de mâs de 100 000 habitantes desde 
una realidad geogrâfica en la que constituian dos pequeAos nûcleos rurales de escasa 
poblaciôn. Eridentemente el estudio de este proceso acelerado de crecimiento. tan to de sus 
e tapas como el de los factores que lo h an favorecido y el de los agentes responsables del 
mismo. es uno de los temas bâsicos del trabajo. Pero el interès de ambos municipios tiene. 
ademâs. otros dos puntos esenciales Por un lado el hecho de que en elles se hayan 
producido dos formas de crecimiento metropolitano muy diferenies entre si. que conviven a 
una escasa dlstancia el uno del otro. conformando uno de los sectores de mayor segregacion 
socio-espaciai del Area Metropolitans de Madrid.
Asi aparece en primer lugar el clâsico crecimiento intensive con altas densidades y 
graves déficits de equipamientos y servicios en el que junto a unes cascos antiguos mâs o 
mènes intensamente renovados y densificados se encuentran los ensanches creados a lo 
largo de las grandes vlas de comunicaciôn, los "poligonos" de bloques colectivos de 
viviendas y los barrios de urbanizacion marginal: acompanado en rnuchos casos de zonas de 
asentamiento industrial, tan to calificadas como poligonos industriales como zonas fuera de 
ordenacion. Una forma de crecimiento que tiene su mayor ezponente en los sectores 
oriental y suroccidental del Ares Metropolitana de Madrid.
Por otra parte tambièn aparece un crecimiento mucho mâs eztensivo, con menores 
densidades, mayor cantidad y calidsd de los equipamientos y servicios. reservado para unas 
clases sociales de mayores recursos econômicos. Este modelo se basa en la constnicciôn de 
urbanizaciones de viviendas unifamiliares. aisladas o adosadas. e incluse de bloques de 
vivienda colectiva de alta calidad y precio. sobre grandes fin cas rùsticas. en numerosos
ejemplos, y ha leaido ua ampUo desarrollo ea el sector Qoroesic del Area Metropolitana de 
Madrid
Esta convivencia entre dos formas de crecimiento tan distintos es la responsable de 
que esta zona pueda ser considerada como verdaderamente singular dentro del Area 
Metropolitana El analisis de esta dualidad de formas de crecimiento es uno de los temas de 
mayor interés de este trabajo
Pero ademas ambos municipios presenian otra singularidad El crecimiento acelerado 
que h an sufrido en las Ultimas décadas ha terminado por lograr su uniôn fisica Asi se ha 
formado una verdadera conurbaciôn apoyada en la carretera nacional N-I que constituye el 
mejor ejemplo de este fenômeno en el Area Metropolitana de Madrid.
Los objetivos del trabajo de investigaciôn que se plan tea estân claramente 
interrelacionados con estes temas de in tarés anunciados.
El objetivo general y esencial es el estudio del proceso de transformacion de dos 
antiguos nûcleos rurales de escasa poblaciôn en una gran conurbaciôn de mis de 100 000 
habitantes en el aorte del Area Metropolitana Madrilena Se pretende analizar las causas y 
factores que h an posibilitado este proceso, las e tapas del crecimiento urbano, los agentes 
responsables del mismo y sus diferentes formas de actuacion que se reflejan en una 
morfologia urbana claramente heterogéna
A su vez este objetivo general puede descomponerse en los siguientes objetivos 
parciales:
1 Analizar en el contexte del cMcimiento urbano de Madrid las causas que h an 
provocado "el salto metropolitano" en la década de los aûos sesenta a los municipios de su 
entorno entre los que se sitûan Alcobendas y San Sebastian de los Reyes.
2 Analizar las causas que explican la singularidad del desarrollo metropolitano 
ambos municipios en el Area Metropolitan# de Madrid al convivir dos formas de 
crecimiento tan dispares como el intensive y el extensivo.
3 Analizar las difenntes etapas del proceso de crecimiento urbano de ambos 
municipios sedalando las principales caracteristicas de cada una de allas en cuanto al tipo 
de agentes urbanos y sus formas de actuaciôn. haciendo ademis hincapté en dos cuestiones 
fundamentales la formaciôn de la conurbaciôn entre los dos nûcleos urbanos y la
reproduccloa a escaia de ambos municipios del esquema del crecimieoio a saltos como 
consecuencia de las prtcticas especuiativas de retencion de suelo ya conocidas en la 
penferia de la Capital
4. Analizar el papel de los diferentes agentes urbanos responsables del crecimiento 
En este senti do se centrariel estudio en las siguientes cuestiones
a. Analizar el papel de los propietarios del suelo en el crecimiento urbano 
seAalando las caracteristicas e influencias de la estructura de la propiedad y la 
incidencia de la morfologia rural sobre la actual morfologia urbana. 
b Analizar la actuaciôn de los principales agentes que h an intervenido en la 
promociôn inmobiliaria, seâalando el nùmero de agentes, sus caracteristicas y  
el volumen de sus actuaciones en dos pianos diferentes el espacial. localizando 
sus actuaciones en ambos municipios y el temporal analizando los cambios que 
se ban producido a lo largo de los anos en la promociôn inmobiliaria y que van 
encaminados, en lineas générales, hacia una creciente monopolizaciôn del 
sector.
c. Analizar el papel que ha jugado la Administracion en sus diferentes niveles en 
el proceso de crecimiento urbano En este sentido se estudiario el conjunto de 
normas y planes emanados tan to de la Administraciôn Central como de la 
Metropolitana (COPLACO) y Local, poniôndose de maniflesto los puntos 
siguientes;
_ La ausencia de planeamiento y de una minima normaiiva hasta 1963. con lo
que gran parte del crecimiento se realizô en un marco de clara alegaiidad 
_ El escaso papel representado por el Plan General del Area Metropolitana de
1963. incumplido practicamente desde su redaccion y desbordadas con 
rapidez sus previsiones 
_ El papel de legalizaciôn a posteriori del crecimiento como norma del Plan 
de 1963 y sobre todo del Plan General de 1968.
_ El grado de incumplimiento generalizado del Plan de 1968, modificado en 
gran parte por la figura del Plan Parcial y con una escasa preocupaciôn 
por el tema de los equipamientos y los servicios urbanos, arrinconado por 
el deseo de creaciôn masiva de suelo residencial e industrial.
_ La permimvidad municipal a la hora de concesion de licencias sin una 
ezcesiva preocupaciôn por las ordenanzas vigentes
5 Analizar las diferentes formas de producciôn de suelo en ambos municipios a lo
largo del tiempo senalando sus caracteristicas y su reflejo en la actual morfologia urbana 
En este sentido se analizari el proceso de renovaciôn de ambos cascos antiguos. la creaciôn
de Jos ensanches de los anos sesenta median te la parcelacion masiva de l'incas rùsticas, la 
aparicion y desarrollo de la urbanizacion marginal la gran promociOn de los poligonos" 
de paquetes de vivienda de los ados se ten ta  y ochenta y por ultimo, cl desarrollo de las 
urbanizaciones unifamiliares de gran calidad. a partir de grandes fincas rùsticas. en ambos 
municipios.
6. Analizar la morfologia urbana résultante de la actuaciôn de los diverses agentes 
urbanos a lo largo del tiempo En este apartado los objetivos serin los siguientes.
a. Conocer la estructura de la propiedad urbana por cuanto résulta 
imprescindible para conocer los grupos sociales de quienes depende. directe o 
indirectamente. el future de las dos ciudades. asi como para ezplicar su 
organizaciôn interna.
b. Analizar el paisaje urbano a traves del estudio de variables como altura y edad 
de los edificios. superficie de las parce las. superficie construida. valor 
cmastral. etc . . poniendo de manifiesto la heterogeneidad del paisaje urbano 
en consonancia con la actuaciôn de agentes con formas de producciôn del 
suelo muy diferentes para clases sociales tambien muy distintas por su nivel de 
recursos econômicos
7. Analizar el proceso de industrializaciôn de ambos municipios seâalando las causas 
del mismo. los factores de la localizacion industrial y la interrelacion con el proceso de 
urban izaciôn. ademis de las caracteristicas de la estructura industrial
8. Analizar el acelerado crecimiento de la poblaciôn en consonancia con un 
acelerado crecimiento urbano e industrial, estudiando el proceso de transformacion de las 
caracteristicas de una poblaciôn en vias de envejecimiento y dedicada sobre todo a las 
actividades del sector primario, a una poblaciôn joven. de origen in mi gran te en su mayor 
parte y vinculada a las actividades propias de los sectores secundario y terciario.
Ademis se pretende analizar la poblaciôn poniôndose de manifiesto las diferencias 
espaciales existantes en el interior de ambos municipios. en relaciôn con las distintas zonas 
que se pueden dislinguir como consecuencia de un heterogôneo, en sus caracteristicas, 
proceso de crecimiento urbano.
En aras del cumplimiento de toda esta serie de objetivos se organizan los distintos 
capltulos de la Tesis Doctoral.
Asi en el capitulo I se pretende insertar el proceso de crecimiento urbano de ambos 
municipios en el largo proceso de formaciOn y desarrollo del Area Metropolitana de Madrid 
En el capitulo se pasa rerista a las diferentes etapas que se ban sucedido en el crecimiento 
urbano de la Capital desde la redactiOn del Plan de Ensanche en la segunda mitad del siglo 
ZI2, para mas tarde hacer hincapie en las condiciones. causas y factores que posibüitaron 
el salto" del crecimiento hacia los municipios cercanos
A continuacibn, en el capitulo I I  se analiza el proceso de crecimiento de ambos 
municipios desde la segunda mitad de los anos cincuenta hasta la actualidad, proceso en el 
que se pueden diferenciar una serie de etapas con caracteristicas propias en cuanto al 
ritmo de construction, el planeamiento, la polltica de vivienda. etc . que son estudiadas 
detail adamente
£n el capitulo I I I  se entra en uno de los temas de mayor interès en el trabajo Se trata 
del anilisis de los diferentes agentes urbanos responsables del proceso de crecimiento y del 
estudio de las formas de producciôn de suelo que se h an sucedido a le largo de los ados como 
consecuencia de la actuaciôn de esos agentes. A lo largo de este capitulo se analiza la 
promociOn inmobiliaria desde la segunda mitad de los ados cincuenta poniôndose de relieve 
el numéro de agentes, el tamaào de sus actuaciones. y su IocalizaciOn. y sobre todo la 
evoluciôn que con los ados sufre la promociôn inmobiliaria hacia una reducciôn en el 
numéro de agentes, un aumento en el tamano de las actuaciones, una mayor 
profesionalizaciôn en el sector con el peso cada vez mis importante de la empresa 
inmobiliaria sobre el pequeno promoter individual, y en definitive, una progresiva 
tendencia hacia la monopolizaciôn en el sector de la promociôn inmobiliaria.
Tambièn se analiza en este capitulo el papel de la propiedad rural, su influencia en el 
proceso de crecimiento urbano, marcindose la diferencia ezi^ n te  entre una propiedad 
rural muy repartida y una presencia importante de la gran propiedad, lo que ha 
contribuido a la convivencia de formas de produccion de suelo y de una morfologia urbana, 
muy diferente en cada caso
Asi mismo se analiza el papel del planeamiento, tan to por su ausencia como, 
posteriormente. por su escaso respeto ante la permisividad de las coorporaciones locales 
que favorecia claramente las estrategias de los promotores inmobiliarios y los propietarios 
del suelo.
En el capltuldl&e pasa a analizar uoo de los temas mâs significativos en todo estudio 
de Geografia Urbana Se trata del analisis de los precios del suelo. tema que présenta un
doble mteres en ambos municipios. En primer lugar porque es un factor que ezplica el 
salto del crecimiento a estos municipios: y en segundo lugar por su gran importancia 
para entender la propia estructura interna de ambas ciudades
A continuacion. en el capituloly. se aborda el estudio del paisaje urbano. consecuencia 
de la actuaciôn de los distintos agentes a lo largo del tiempo En el capitulo se analiza en 
primer lugar la estructura de la propiedad. tan to del suelo construido como del aûn vacio. es 
decir de los solares. estableciéndose una tipologla de propietarios que pone de manifiesto 
que grupos sociales controlan el suelo urbano en ambos municipios: para en segundo lugar 
pasar ai estudio de los elementos puramente morfolôgicos del mismo. expresados 
numéricamente en una serie de cuadros y reflejados en una amplia cartografia que cubre 
la totalidad de las zonas delimitadas en los dos municipios.
En el capitulo V se analiza el proceso de industrializaiôn proceso paralelo al de 
urban izaciôn. que se estudia en aspectos tan importantes como el de los factores de 
localizaciôn industrial, las etapas del crecimiento industrial y las caracteristicas del tejido 
industrial de ambos municipios.
Por ultimo en el capitulo VI se estudia el acelerado crecimiento demogràfico que 
supone el paso de una poblaciôn de unos 400Qhabitantes a otra de mâs de 110.000 habitantes 
en tan solo treinta anos. Se analiza este proceso y sobre todo se estudia las caracteristicas de 
la poblaciôn actual en un doble piano. Por un lado poniendo de manifiesto el cambio de las 
caracteristicas por edad. sexo y actividad de la poblaciôn actual con respecto a la de los anos 
cincuenta. y por otro lado analizando las diferencias espaciales existantes desde el punto de 
vista geodemogrâfico entre las distintas zonas de ambos municipios.
Para la elaboraciôn del trabajo con la metodologia antes senalada y los objetivos 
expuestos era necesario contar con un conjunto de fuentes que aportasen la informaciôn 
précisa de base. En este sentido a lo largo de cada capitulo de la Tesis Doctoral se comentarâ 
detalladamente cada fuente utilizada. Sin embargo en estas lineas es interesante destacar las 
principales fuentes utilizada» en la investigaciôn.
En primer lugar un buen conjunto de fuentes pueden englobarse bajo la calificaciôn 
de fuentes cartogrâficas Evidentemente su importancia y utilidad esta fuera de toda duda 
Por un lado han permitido el estudio del crecimiento urbatno de los dos municipios al contar 
en cada momento con la suficiente cartografia que reflejafaa esa nueva realidad espacial. y 
en segundo lugar ha posibilitado la espacializaciôn de gran parte de las variables obtenidas 
de la pluralidad de fuentes estadisticas consultadas
Por lo que se reftere al primer aspecto. el capitulo eo el que se analiza el crecimiento 
urbano e industrial de los dos municipios hasta la formaciôn de la conurbaciôn actual, asi 
como el de las formas de producciôn de suelo. se han apoyado en parte en el analisis de 
fuentes cartogrâficas. Entre elles destacan dos lipos de fuentes. Por un lado la serie de 
fotografia aérea correspondiente a los aflos de 1957, 1965. 1972. 1975. 1980 y 1983 Esta serie 
cubre por su antiguedad todo el periodo de crecimiento de ambos municipios ya que su 
inicio se centra a finales de la década de los ados cincuenta. y por otro lado la serie de los 
MapasTopogrâficos Nacionales de la hoja nùmero 534 de los anos 1875.1937. 1947.1972 (con 
dates de 1970) y 1976. a los que se adaden los diferentes mapas a escala 1 25 000. 1 10 000, 
1 5 000 y 1:2.000 elaborados por la antigua COPLACO desde comienzos de los anos setenta, asi 
como la cartografia elaborada en 19C en base a la redacciôn del Plan General de ambos 
municipios de dicho ano. al igual que la cartografia realizada para los recientes Planes 
Générales de Alcobendas y San Sebastiân de los Reyes Ademeas. por su importancia se debe 
destacar La cartografia que acompana al Catastro de Rùstica de ambos municipios de 1956. Su 
importancia radica precisamente en la fecha Es en los ados finales de los cincuenta cuando 
comienzan el “salto metropolitano". aûn timidamente. en ambos municipios. Esta 
cartografia compuesta por planimetrla a escala 125 000. 15 000 y 12 000 permite el 
conocimiento de la realidad de esos &)s municipios inmediatamente antes del comienzo del 
crecimiento urbano, con especial menciôn por su utilidad a la hora de conocer las 
caracteristicas del parcelario rural, tan to las puramente fisicas (tamano y forma de las 
fincas. canadas, endas. lindes. etc ) como las que hacen referenda a la propiedad de las 
mismas. Si se tiene en cuenta que en el proceso de reproducciôn de suelo urbano ha tenido 
una gran importancia la influencia de la antigua propiedad rural, es évidente el interès 
que tiene el Catastro de Rùstica como fuente de estudio, tan to en su base cartogi^ica como 
en a* informaciôn estadlstica
Eh cuanto a la espacializaciôn de las variables obtenidas en las fuentes estadisticas 
consultadas hay que destacar la serie de mapas elaborados con las variables analizadas de 
ambos Catastros de Urbana en el capitulo dedicado a la morfologia urbana. La base 
cartogrâfica utilizada ha sido el parcelario que acompada a las Fichas de la Contribuciôn 
Territorial Urbana de ambos municipios, Asi mismo se han elaborado otros mapas a partir 
de distintas fuentes como las licencias de construcciôn de obra mayor, los precios del suelo 
por calles de ambos municipios, etc... con lo que se consigne una visualizaciôn y  
localizaciôn dctallada de los distintos fenômenos estudiados. La escala utilizada para esta 
cartografia oscUa entre 1.10.000 y la 12 000 Asi los mapas de distribuciôn de precios del 
suelo por calles se han elaborado en la escala MO 000. mientras que en el capitulo de la 
morfologia urbana como consecuencia de la utilizaciôn como unidad espacial de anâlisis de
la fÎAca M eiaboraron mapas a escala 1 2 000 ea los que apareciaa claramente delimitadas 
las manzanas y la totalidad de las parcelas Unicameoie eo las grandes promociooes o 
poligonos de viviendas construidos eo la periferia de los dos nûcleos urbanos desde los ados 
setenta. asi como en las distintas urbanizaciones de La Moraleja. se empleô una menor 
escaia. la 15000 y la i 10.000 ante la gran homogeneidad de las construcciones que 
posibilitaba el abandono de la manzana y la parcela como unidad de anâlisis. susiituyéndoia 
por el conjunto de la promociôn o urban izaciôn
Un segundo tipo de fuentes esenciales ha sido el de las fuentes estadisticas. Si las 
anteriores facilitaroo la visualizaciôn de la realidad geogrlficade ambos municipios. estas 
posibüitaron el material de base imprescindible para la elaboraciôn de la Tesis Doctoral.
En este sentido hay que recorder que el objetivo esencial del trabajo era el estudio del 
proceso de crecimiento urbano de ambos municipios desde la realidad geogrifica de los dos 
nUcleos rurales a su configuracion como dos ciudades-dormitorios de Madrid Se trataba de 
analizar las diferentes etapas por las que ha pasado ese proceso. los agentes responsables 
de! mismo asi como sus formas de actuaciôn. y por ultimo su reflejo espacial en una 
deter min ada morfologia urbana. por otra parte beterogOnea como consecuencia de la 
diversidad de agentes y formas de actuaciôn de los mismos tan to en la producciôn de suelo 
urbano como en general en el sector de la construcciôn de viviendas
Para el analisis de este objetivo se han utilizado una serie de fuentes entre las que se 
pueden destacar las siguientes;
Eh primer lugar. como ya se ha adelantado anteriormente. se ha procedido al estudio 
detallado del Catastro de Rùstica de ambos municipios realizado en 1955 Con ello se 
pretendia-constatar la importancia que ha tenido la propiedad del suelo rUstico en el 
proceso de crecimiento urbano. Evidentemente la existencia de una propiedad muy 
repartida o concentrada en pocas man os tiene uns incidencia directa en el proceso de 
producciôn de suelo urbano, a este fin el anilisis de ambos catastros ha permitido obtener 
una serie de conclusiones importantes sobre la influencia de la estructura de propiedad, asi 
como de la antigua morfologia rural en el actual parcelario urbano.
En segundo lugar se ha contado con el anilisis de la totalidad de licencias de 
construcciôn de obra mayor en ambos municipios para el periodo de mayor ritmo de 
construcciôn. el periodo 1963-64 al 1982-83 Con su anilisis se posibilitaba el conocimiento 
de uno de los principales agentes del crecimiento urbano: la actuaciôn de los promotores 
inmobiliarios. Con los dates que proporciona la licencia de obra se ha podido coastatar el
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numéro y las caracteristicas de los promotores que han actu ado a lo largo de ese periodo de 
tiempo, el tamano i las operaciones. su localizaciôn temporal y espacial. y sus 
caracteristicas morfolOgicas mis importantes
Una tercera fuente importante por cuanto permitia et estudio de uno de los agentes 
urbanos mis significativos. la Administracion en todos sus niveles local, metropolitano y 
estatal. ha sido la consulta de todo el conjunto de Planes y medidas de todo tipo que se han 
sucedido en los ûltimos aAos y que han tenido una incidencia decisive en el poceso de 
crecimiento urbano de ambos municipios. Asi se ha consultado practicamente la totalidad de 
los Planes Générales y Sectoriales de imbito metropolitano desde el Plan General de 1941 a 
las Directrices territoriales de 1981. pasando por el Plan General de 1963 y los distintos 
Planes Générales y Parciales. ordenanzas y otras medidas de imbito exclusivamente local, 
destacan do el Plan General de 1968 de ambos municipios, los nuevos Planes Générales 
municipales aprobados en los anos ochenta y el elevado numéro de Planes Parciales que 
venian a desarrollar y en gran medida a modificar las directrices del planeamiento 
general. La consulta de todos estos Planes en los dos Archives Municipales o en otros 
organismes ha puesto de manifiesto como el proceso de crecimiento urbano se ha realizado 
practicamente a espaldas de los mismos, tan to por su ausencia lo que implica unas 
caracteristicas de alegaiidad en el crecimiento muy notables, como por su total o parcial 
incumplimiento ante la permisividad municipal y metropolitana existente.
Otra de las fueates utiiizadas ha sido el Indice de Valores o Arbitrio sobre Incremento 
del Valor de los Terrenos de ambos municipios Se han utilizado los valores deflactados o no 
de los precios del suelo por calles desde finales de los aüos cincuenta hasta los ados ochenta 
La razOn es doble. por un lado porque una de las causas fundamentales para que se 
produjera el "salto" del crecimiento urbano a ambos municipios reside en el bajo precio del 
suelo. y en segundo lugar porque a lo largo de los Ultimos ados existe una correlaciOn 
estrecha entre crecimiento urbano, estructura urbana y precios del suelo, con lo que el 
estudio de este ultimo aspecto es de primordial importancia para el conocimiento de la 
estructura interna de la ciudad y su evoluciôn
Uno de los objetivos del trabajo era el anâlisis del proceso de crecimiento urbano, los 
agentes que lo diriglan y sus formas de actuaciôn: pero tambièn es un objetivo importante 
el estudio del producto de su acciôo. en una palabra, el analisis de la morfologia urbana 
résultante. En este sentido destaca el papel que ha jugado en este trabajo la utilizaciôn del 
Catastro de Urbana (k ambos municipios. Su consulta con los problemas que se relatan en et 
capitulo correspondiente (1). ha permitido analizar dos temas esenciales dentro de todo 
trabajo de Geografia Urbana. En primer lugar el conocimiento de la estructura de la
propiedad urbana actual, tan to del suelo construido como de los solares. con lo que se podian 
alcanzar una serie de conclusiones fundamentales sobre los colectivos que verdaderamente 
controlan ambas ciudades y su futura evoluciOn. y en segundo lugar el estudio en 
profundidad de la morfologia urbana actual derivada de la explotaciOn exhaustiva de buena 
parte de los dates fisicos y fiscales del Catastro de Urbana. plasmados asi mismo en una serie 
de cuadros y sobre todo en un amplio numéro de pianos de diferentes escalas en cada una de 
las zonas bien diferenciadas que se pueden distinguir en ambos municipios
Ahora bien al igual que ambos municipios han sufrido un acelerado proceso de 
crecimiento urbano. al mismo tiempo y claramente interrelacionado con 01 tambièn ban 
sufrido un acelerado crecimiento industrial hasta el punto de senalar que uno de los 
factores que han provocado ese desarrollo urbano ha sido precisamente esta creciente 
localizacion de la industria en los dos municipios. Proceso de urbanizacion y de 
industrializaciôn estln. pues, claramente imbricados. siendo diiicilmente se parables el uno 
del otro. y por ello en este trabajo se consagra un capitulo al estudio del desarrollo 
industrial A este fin se han uiilizatki entre otras fuentes. los listados industriales elaborados 
por la empresa METRA-SEIS para diverses anos. al igual que los Cuadernos de Localizacion 
Industrial de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes realizados por la Câmara de Corner cio 
e Industrie de Madrid. Con estas fuentes ademOs de los datos obtenidos del Catastro de 
Urbana. de las licencias de Construcciôn y de otras fuentes se ha conseguido analizar las 
diferentes etapas del crecimiento industrial asi como la estructura interna de la industria 
en ambos municipios.
Por otra parte este crecimiento urbano e industrial tiene un reflejo lôgico en un 
acelerado proceso de crecimiento demografico. en este sentido se debe indicar que el 
objetivo del trabajo no radica unicamente en el estudio de este proceso de crecimiento que 
supone que los dos municipios pasen de los escasos 4.000 habitantes de 1955 a los màs de 
110.000 habitantes de 1985. sino que tan importante como esto es la transformacion de las 
caracteristicas de esa poblaciôn. De un colectivo inmerso en una dinamica demografica 
languida, con un creciente envejecimiento y saldos migratorios negativos se pasa a dos 
ciudades con una poblaciôn joven. de origen in migrante y vinculada a las actividades del 
sector secundario y terciario con un Inftmo sector primario.
El estudio de estas dos cuestiones demogriflcas se ha realizado median te el anilisis de 
los datos estadisticos de una serie de censos y padrones municipales. En concrets se han 
utilizado los censos de 1940, 1960, 1970 y 1981 y los padrones de 1965 y 1975. con especial 
menciôn sobre todo para el censo de 1981. el mas reciente. que ha su puesto la base 
estadlstica para el estudio de la estructura geodemogrifica de tas diverses zonas
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diferenciadas en ambos municipios En este ultimo Censo el estudio se ha hasado en una 
explotaciOn solicitada al INE para ambos municipios realizada para un conjunto de variables 
que recogen las principales caracteristicas de la poblaciOn por edad. estado civil, sexo. 
sectores econômicos. ramas de actividad, niveles socioprofesionales y niveles de 
instmcciôn. acfemis del anilisis del origen de la poblaciôn Todas estas variables se 
soiicitaron a nivel general de ambos municipios y tambièn con una desagregaciOn espacial 
inferior que venia a corresponderse con las grandes zonas delimitadas en los dos 
municipios.
Por Ultimo otro tipo de fuentes de gran interès son las que podrtamos denominar como 
bibliogrificas-documentales. No se puede decir que sean numerosos los documentes 
existantes sobre ambos municipios, màs bien hay que seûalar que en gran parte quedan 
subsufflidos en estudios mucho mas générales y que cuando aparecen suelen remontarse a 
periodos histôricos muy antiguos Este Ultimo hecho es bien patente en las dos Unicas 
monografias existentes referidas a San Sebastiân de los Reyes. La primera es la de A. 
Meneses Garcia titulada “Orlgenes de San Sebastiân de los Reyes y Torrejôn de la Calzada" 
publicada por los AaaJes deJ lüstJtuto de Estudios AfadrjJeâos en 1%7 y la segunda la de L 
Montero Garcia titulada Crônice de Sen Sebestiâ/t de JosPayes, elaborada en 1890
Mucho mayor interès presentan dos articulos inmersos claramente dentro del campo 
cientifico de la Geografia. En primer lugar ha sido de gran utilidad el trabajo de A. Garcia 
Ballesteros El sector Nordeste del Area Metropolitana Madrilena", publicado por la revista 
EstudiosGeogfàficos en 1 969 En este articule la autora analiza los nûcleos de Alcobendas y 
San Sébastian de los Reyes junto a los ya integrados en la Capital de Fuencarral y Hortaleza. 
haciendo hincapie en su proceso ée transformaciôn en "pueblos dormitories" (2) y 
apuntando. ademâs. en los dos municipios que nos ocupan en este trabajo. aigunas de las 
caracteristicas que tendrân su configuraciân en los anos posteriores a 1965, ado en el que 
se termina el trabajo seflalado (3). En segundo lugar hay que mencionar asi mismo el 
arüculo de Felipe Fernândez Garcia titulado "Alcobendas y San Sebastiân de los Reyes: una 
conurbaciôn en el Area Metropolitana Madrilena". publicado en la revista Estudios Geo- 
gré/Scos en 1982, en el que se hace una breve exposiciôn de las etapas de crecimiento de 
ambos nUcleos urbanos (4).
Ai margen de estos estudios concretos habria que destacar ya una serie mâs prolija de 
publicaciones en los que ambos municipios quedan estudiados en una u otra faceta pero 
siempre inmersos en un âmbito espacial mucho mâs amplio como es el Area Metropolitana 
de Madrid, este es el caso de los trabajos de Vinuesa Angulo, Lôpez Gômez A. Valenzuela 
Rubio M. Garcia Ballesteros A, Bengoa Beriain. J. Santos Preciados JM. Estèbaaez Alvarez J.
11
etc... De entre eilos se pueden destacar el de A. Lûpez Cornez 'Desarrollo del area suburbans 
prOzima" (31 en M adrid Estudios de Geogrt/Je l/rbena . publicado en et ano 1981. o el de 
Bengoa Beriain titulado C aracteristicas y  evoluciôû de ia  poblaciàû ea seis mua ic ip io s  dei 
Area M etropolitaaa de M adrid A icalâ de Heaares. AJcobeadas. Saa SebastiAa de los Reyes. 
ûeta/e. Legaaés, y  ÀJcorcûa, en los que se ha hecho un mayor hincapie eo el analisis a 
escala municipal (6)
Para terminer habria que seâalar la importancia como fuente de los respectives 
Planes de Accion Inmediata de los dos municipios. Su importancia como fuente de estudio es 
iodisculible por varias razones en primer lugar por su fecha de apariciOn. 1979-1980, por lo 
que permite un conocimiento bastante reciente de las caracteristicas de ambos municipios 
En segundo lugar por aportar una gran riqueza de informaciOn que puede dividirse en los 
très tipos de fuentes senaiadas. En efecto. en el PAI se recogen gran parte de los datos 
estadisticos de otras fuentes como el Censo y el PadrOn de PoblaciOn, el Registro de Solares. 
el Censo de Viviendas. las Licencias de Construcciôn. etc. ademâs de otras totalmente 
distintas como datos recogidos de encuestas a promotores. un censo de usos del suelo. etc... 
Tambièn en el PAI se recoge practicamente la totalidad del planeamiento a escala 
metropolitana y local, y asi mismo se élabora una amplisima cartografia tematica de gran 
interès para el analisis de nuestro trabajo. Sin embargo el mayor problema dériva de su 
propia fin alidad El PAI pretende un conocimiento detallado de la realidad actual en base a 
poner de manifiesto los principales problemas de ambos municipios y desarrollar sobre ello 
una polltica de acciones in mediates" que los resuelvan. por ello en gran parte el trabajo es 
puramente descriptivista y no se ocupa del anilisis del proceso urbano y social que ha 
provocado esa realidad geogrifica. De todas formas el valor del PAI como banco de datos es 
indiscutible y ha sido de gran utilidad en este trabajo. tan to los diferentes volUmenes 
referidos a temas como estructura urbana. planeamiento, estructura social y 
equipamientos. etc . como los dos Documentos para Difusiôn Debate publicados por la 
COPLACO en 1981 y redactados por el mismo equipo encargado del PAI, dirigido por d. Luis 
Moya Gonzalez, para Alcobendas y San Sebastian de los Reyes (7).
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2 El espAcio urbaito ea los difereates eafoques geogrificos.
/ / .  la troducciôa.
Dentro de la Geografit. la ciudad puede ser estudiada desde dos enfoques bien 
diferentes que se complemeaiaa. En primer lugar se la puede considerar dentro de un 
ifflbito espacial màs amplio, teniendo en cuenta que se integra dentro de una red urbana 
formada por un numéro determinado de ciudades y que a su vez ejerce una serie de 
influencias sobre un irea inmediata de mayor o menor extension Desde este punto de vista 
el anàlisis de la ciudad queda inmerso en toda la linea de investigaciOn que hace hincapii 
en el anàlisis regional y de los sistemas urbanos. donde la ciudad es estudiada sobre todo 
teniendo en cuenta los diferentes elementos que la relacionan con el espacio exterior.
Pero también cabe el estudio de la ciudad desde otra perspective. El anàlisis del espacio 
interior de la misma, y el de las formas del crecimiento de la ciudad es el otro enfoque 
fundamental que se puede senalar en Geografia Urbana.
En este trabajo se estudia la ciudad desde esta segunda perspective. Se analiza 
fundamentalmente el proceso de transformaciOn de dos antiguos nûcleos rurales en una 
gran "conurbacion " de mis de 1(X) 000 habitantes, en una linea de investigaciOn en la que 
se ha abordado en primer lugar el estudio de los diferentes agentes urbanos que modelan el 
espacio, a continuaciOn los procedimientos que utilizan. es decir las distintas formas de 
producciOn del suelo urbano, y por ûltimo el paisaje que résulta de ello. una morfotogla 
urbana actual heteroginea en funciOn de las distintas formas de producciOn del suelo 
empleadas por el conjunto de agentes urbanos desde finales de los anos cio cuenta
Ahora bien, como se ha seâalado al principio. ambos enfoques no se contraponen y 
menos en el caso de Madrid, pues es évidente que no se puede entender la conurbaciOn 
Alcobendas-San Sebastiin de los Reyes sin tener en cuenta que esti inmersa en la realidad 
espwial del Area Metropolitana Madriieda sin la que séria dülcilmente explicable. Por 
ellos se ha inteotado primero insertar ese proceso de transformaciOn acelerada de dos 
municipios rurales en una poblada conurbacion en el propio proceso de formation y 
crecimiento del Area Metropolitana de Madrid para posteriormente pasar a analizar 
detenidamente las caracterlsUcas esenciales de esa transformation y la morfologla urbana 
que résulta de ella.
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Produccion del suelo y morfologia urbana son pues los dos lemas basicos del estudio 
que se aborda Pero antes de iniciarlo creemos de interes seôalar los diverses enfoques que 
se ban sucedido en Geografia Urbana acerca del estudio del espacio de la ciudad
2 2  £1 gnfoque de la  ciudad en JosesWdios clàsicos
El interùs por los temas urbanos adquiere una notable importancia durante el sigio 
X12 vinculada a la preocupacion creciente existente sobre tas consecuencias de la 
revoluciôn industrial en el deterioro del medio urbano de una buena parte de las ciudades 
europeas de la epoca. Esta preocupaciOn hizo que numerosos au tores procedentes de muy 
distintos Imbitos de la sociedad se preocupasen del te ma. con diferentes puntos de vista 
Dentro de este conjunto de personas preocupadas por los temas urbanos se pueden citar a 
clérigos. medicos higienistas. literatos, politicos, cientificos sociales, etc Por otra parte 
como ha senalado recientemente C Carreras (8). durante el siglo XIX se pueden diferenciar 
dos enfoques en el anàlisis de la ciudad. Por un lado el denominado enfoque UtOpico ea el 
que se concibe a la ciudad como un modelo teôrico de organzacion social perfecta en el que 
se distinguen dos corrientes. la progresista" que hace hincapië en el progreso industrial y 
la culturista" formada por quienes rechazan en mayor o menor grado ese progreso 
industrial. Por otro lado el segundo enfoque séria el Estadistico siguiendo con una tradiciôn 
que se remonta a las descripciones de ciudades realizadas por la literatura de viajes o los 
diccionarios enciclopèdicos de siglos anteriores. Evidente men te todas estas obras tiesen 
una fin alidad claramente descriptivista y en el caso de la literatura de viajes con ona 
marcada visiôn subjetivista en fUnciôn del narrador Ahora bien en los diccionarios 
aparece ya un intento de sistematizaciôn al tratar ya no de una ciudad en concrete sin* de 
todas las ciudades del territorio analizado. ademàs bay una mayor preocupaciôn por la 
cuantificaciOn y la enumeraciôn de algunas de las caracteristicas urbanas màs importantes, 
que se déjà notar en varies ejemplos realizados a lo Largo del sigio XIX que se beneficiandel 
desarroUo de la estadistica en esos anos.
En contraste con esta preocupaciôn por la ciudad que reflejaban los numeroso libres 
de viajes eiistentes. los diccionarios, la misma preocupaciôn de los escritores de la època 
etc., la Geografia muestra un cierto retraso por los temas urbanos que solo comenzarà a 
solventarse a finales de! sigio XIX. Serà precisamente en los ados finales del siglo cuaado 
esa preocupaciôn cobrarà cuerpo dentro de la Geografia Humana y màs concretamente en 
Alemania.
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La figura clave en esos anos deniro de la Geografia Alemana es. sin duda. la de 
Fredricb Ratzel al que se debe una de las primeras definiciones conocidas de la ciudad (9), 
aunque evidentemente dentro de los esquemas claramente ambientalistas de la geografia 
alemana de la època. En efecto en estos ados el te ma esencial de la Geografia era el de las 
relaciones entre el hombre y la naturaleza; y la preocupacion por la ciudad responde en 
gran medida a ello Asi en su Antropogeografia y en obras posteriores. Ratzel se preocupa 
fundamentalmente de los temas etnogràficos o del estado. incluyendo el anàlisis de la ciudad 
en un planteamiento màs general conocido como Geografia de los asentamientos humanos 
donde se hacia bincapiè en la importancia del medio fisico en el analisis urbano dentro del 
màs puro ambieotalismo Asi es explicable la temàtica dominante en esta tendencia Por un 
lado el anàlidis de la casa urbana. haciendo bincapiè sobre todo en los materiales de 
construcciôn y por otro lado el estudio de la propia localizaciôn de la ciudad y las 
caracteristicas del piano en relaciôn con los condicionantes impuestos por el medio fisico.
Esta temàtica realmente escasa comparada con la importancia que tiene el estudio del 
mundo rural. siguiO siendo dominante en los discipulos de Ratzel hasta el punto de que 
median te la combinacion de ambos temas se Uego a la elaboracion de numerosas tipologias 
morfolôgicas
Dentro de este enfoque morfolôgico el estudio de las ciudades tendrà un gran 
desarroUo a partir de una serie de trabajos de casos concretos en la escuela geografica 
francesa. repesentada fundamentalmente por la figura de Raoul Blanchard y sus dos 
estudios màs significatives correspoodientes a las ciudades de Grenoble (1911) y Montreal 
(1947).
Ahora bien, esta preocupaciôn por la ciudad. se va a inscribir dentro del enfoque 
claramente regional de la Geografia francesa.
En principio la preocupaciôn por la ciudad se va a producir con un cierto retraso en 
comparaciôn a la Geograflia alemana Los geôgrafos Franceses mostraron desde fecha muy 
temprana su mayor interès por los temas rurales o flsicos convirtiendo ademàs a la regiôn 
en el campo fundamental de su estudio. En este contexte el estudio de la ciudad subrayaba su 
papel regional.
En este sentido la influencia que ha tenido Raoul Blanchard ha isido decisive por 
cuanto sus monograflas se convirtieron en la base metodolôgica y conceptual que sirviô de 
modelo para un buen nOmero de trabajos de Geografia Urbana en todo elmundo
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La ffletodologia de R Blanchard concebia el estudio de la ciudad desde una triple 
perse pectiva
En primer lugar se debla estudiar la relaciôn existence entre los factures naturales y 
el origen y el desarroUo de la ciudad. Atendiendo a este objetivo aparecia como un punto 
esencial el estudio de la situaciôn o emplazamiento de la ciudad
En segundo lugar se analizaba la evoluciôn urbana desde un punto de vista 
claramente historicista hasta llegar a la configuracion actual de la ciudad
En tercer lugar un punto fundamental en el estudio de la ciudad es el de las funciones 
urbanas. A travês del anàlisis de cada funciôn se llega al establecimiento de tipologias 
funcionales de las ciudades que posteriormente sera uno de los temas màs desarrollados en 
el enfoque cuantitativista de la Nueva Geografia tras la II Guerra Mondial
Aparté de estos très grandes temas tambiôn dentro de los estudios ya clàsicos aparecen 
otros aunque con una importancia secundaria. Entre ellos se puede destacar por un lado el 
creciente papel de los estudios demogràficos y no sôlo en relaciôn a las funciones sino, 
sobre todo. en cuanto la poblaciôn es un elemento que justifica la ciudad y forma parte de su 
estructura. Por otro lado también tuvo importancia el estudio del espacio interno de la 
ciudad pero con un matiz marcadamente morfolôgico. Volvian a ponerse de relieve temas 
como la situaciôn o emplazamiento de cada ciudad y sus consecuencias sobre el piano y la 
morfologia. y por supuesto se intentaba construir diverses tipologias morfolôgicas en base 
a los diferentes elementos que configuran el paisaje urbano de una ciudad.
También vinculada a esta geografia urbana clàsica se encuentra el enfoque de la 
Ecologie Humana desarrollada en EE.UU. en torno a la escuela de sociologie de Chicago en las 
primeras décades del siglo XX Esta escuela basàndose en el hecho de la existencia de 
relaciones entre los grupos de poblaciôon de àreas distintas de la ciudad y la morfologia de 
estas àreas desarroUô la idea de la competencia por el espacio urbano entre los distintos 
grupos sociales o étnicos y a partir de ello Uegô a la elaboraciôn de una serie de modelos 
acerca de la organizaciôn del espacio urbano en funciôn del uso prédominante del suelo. El 
primero de esos modelos fue elaborado por E. V. Burgess en 1925 sobre el estudio de la 
disposiciôn sectorial de los usos del suelo en Chicago; posteriormente este modelo fue 
generalizado de forma inductiva para su aplicaciôn a las demàs ciudades: a este modelo 
siguieron los de H. Hoyt en 1939 y eide C.O. Harris y EL UUman en 1945.
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2J£1 estudio de la  ciudad en 1* “Mue va G eo g ra fii
Tras la I I  Guerra Mundial se inîcia en la Geografia una etapa que se caracteriza por 
una mayor heterogeneidad de corrientes y una mayor diversidad de los estudios urbanos.
Mien tras que en Francia la Geografia clàsica man tuvo sus presupuestos. la Geografia 
anglosajona sufriô un cambio importante. Aprozimadamente desde 1950 se plan tea en ella y 
en el denominado grupo sueco de Lund el cambio desde una Geografia régional, idiogràfica 
e inductiva. a una Geografia general, nomometica y deductiva ( 10). Del viejo concepto de la 
Geografia de Harsthorne para quien Ta geografia se ocupa de pro porc ionar una 
descripciôn y una interpretaciôn précisas, ordenadas y racionales del caràcter variable de 
la superficie terrestre" (11) se pasa al planteamiento de que la geografia debe preocuparse 
por el establecimiento de leyes générales y la capacidad de predecir las lineas 
fondamentales del proceso espacial. Este planteamiento ya habta sido adelantado por 
Christaller en 1.933 >1 intentar ezplicar el tamaâo, el nùmero y la distribuciôn de los 
nùcleos urbanos a fin de descubrir las leyes générales que los rigen.
Tras la I I  Guerra Mondial la geografia anglosajona récupéré estas ideas de Christaller 
asi como su teoria de los lu gares centrales. El estudio del sistema urbano e convirtiô as! en 
uno de los pilares bàsicos de la Nueva Geografia que enlazaba. por otra parte con una linea 
de la investigaciôn antigua de la Geografia anglosajona iniciada por Patrick (3eddes con 
sendos trabajos realizados en 1902 y 1915 ( 12).
Como ya se ha seûalatto. dentro de la Nueva Geografia el te ma dominante en el campo 
de la Geografia Urbana es el estudio de la temàtica referida al "problems ciudad-regiOn". En 
esta temàticadestaca el anàlisis de las redes urbanas y su origen y tipologia. el estudio de la 
jer&rqula de las ciudades. la delimitaciôn de las àreas de influencia de las ciudades y el 
estudio de las funciones. asi como la elaboraciôn de tipologias funcionales de las mismas
El estudio del espacio interno de la ciudad tuvo. al contrario, un menor interès. 
destacando sobre todo los anàlisis de la ecologia urbana en los que se Incluye "el enfoque de 
la Ecologia Factorial, que parte de la teorizaciôn de la heterogeneidad del espacio interno y  
quiere identificar las àreas y los gradientes que se establecen entre elles" utilizando 
fundamentamente la técnica del anàlisis factorial ( 13)
Por otra parte dentro de estos nue vos planteamientos y muy vinculado a la influencia 
de los économistes habria que destacar el enfoque de la economta neoclàsica. muy 
preocupada sobre todo porel estudio de la evoluciôn y distribuciôn de los precios del suelo
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urbano como uno de los elementos fondamentales para comprender el espacio inierno de 
una ciudad. Fruto de este enfoque es la construcciôn de leorias sobre la formaciôn de los 
precios del suelo claramente en la ôptica de las ideas neocUsicas segûn las cuales es la 
situaciôn. medida en termines de localizaciôn y màs aûn de accesibilidad al centro. lo que 
détermina los usos. pues en la competencia por la apropiaciôn del mismo triunfaràn los que 
tengan mayor capacidad adquisitiva" (H ), asi cemo de numerosos modelos tan to teôricos 
como empiricos sobre la evoluciôn futura de la ciudad
Ahora bien con los anos sesenta comienza a dejarse sentir en el campo de la Geografia 
una creciente insatisfacciôn Esta se producia ante el hecho de que no siempre los modelos 
matemàticos y de ralz econômica construidos en el contexte de la Nueva Geografria 
constitulan adecuadas descripciones de la realidad. haciendo d if le il asi su explicaciôn y 
encorsetanto el propio desarroUo de la Geografia Se criticaba abiertamente la 
simplificaciôn y abstracciôn creciente de esos modelos para los que el hombre se 
comportaba de una manera absolutamente racional y con los principios econômicos de 
maiimaciôn del bénéficié màs ortodoxos. La reacciôn fuô sobre todo importante ante el peso 
que tenta la racionalidad econômica en la explicaciôn del comportamiento humano. Esta 
reacciôn fue iniciada por H. Simôn en 1957. seguida por autores como Wolpert y T 
Hagerstrand. y se basaban en el intento de crear una teoria integral sobre la formaciôn de 
decisiones y. en definitive, acerca del comportamiento humano que fuera la base de una 
nueva racionalidad. no exlusivamente economizante. en las decisiones sobre el uso del suelo 
por parte del hombre" (15) La ciudad dentro de esta nueva Geografia del comportamieoto 
constituyô desde el principio uno de los temas de investigaciôn màs importante. Uno de los 
pioneros de estos estudios fue Kevin Lynch Para ét la informaciôn que recibla cada 
persona determinaba la formaciôn de una imagen de la ciudad a partir de la cual se 
producia la to ma de decisiones. A través del anàlisis de esas imàgenes mentales de su propia 
ciudad Lynch elaborô un mètodo para el estudio de las imàgenes subjetivas de la ciudad ( 16).
Dentro de este enfoque el anàlisis de la ciudad presentaba varias lineas de trabajo 
destacando entre ellas el estudio de la percepciôn de la morfologia del paisaje urbano por 
los habitantes de las ciudades a fin de descubrir sus elementos significatives y el estudio de 
la percepciôn de la jerarquia urbana. muy en linea con la teoria de los lu gares centrales, y 
los contactes entre la ciudad y su àrea de influencia.
2.4. iMsauevMScorrientes ea Geogrefia Urbeae.
La profundizaciôn de los postulados de la Geografia de la Percepciôn asi como la 
acentuaciôn de los aspectos màs subjetivos o individualistes supuso la ruptura de este
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enfoaue coo resoecto a la antigua geografia analitica neopositivista de la que en gran parte 
era continu adora Este ahondamiento en estos aspectos ha hecho que se consider# a la 
Geografia de la Percepciôn cocao una corriente de enlace entre la 'Nueva Geografia* y las 
corrientes criticas actuates
A finales de los anos sesenta la insatisfacciôn coo la Geografia del momento, al igual 
que sucediô en la mayoria de las ciencias sociales y econômicas, alcanzô su mayor grado, en 
un contezto social, politico y econômica que refleja claramente unasensaciôn de desUusiôn
colectiva.
Esta sensaciôn es palpable en la Geografia y como consecuencia se va a producir una 
gran diversificaciôn de los estudios y una multiplicaciôn de los enfoques con un punto en 
cofflûn: Su caràcter altamente critico con respecto a los planteamientos anteriores de la 
Geografia
Una de las novedades fundamentales de esta nueva etapa es el nacimiento de una 
Geografia Social. El punto de partida estaria fundado en las cnticas realizadas en general en 
las ciencias sociales, atacadas por su insuficiencia para el estudio de la sociedad actual, asi 
como por su escasa capacidad para desarrollar una "auténtica labor social*.
Esta Geografia Social es sobre todo una Geografia de la Ciudad y considéra a esta como 
un sistema social. Se basa en la idea de que la ciudad es un producto espacial de un tipo de 
sociedad y refleja por lo tan to una determinada organ izaciôn social fiajo este planteamiento 
en Geografia Urbana se desarrolian dos temas con gran profusion Por un lado el estudio de 
la division social del espacio urbano y por otro el de las pautas de comportamiento social de 
sus intégrantes
En cuanto al primer tema ya se contaba con el precedente del estudio de la division 
social del espacio urbano en los métodos de la escuela de Ecologia Humana de Chicago, 
representada entre otros por R Park, E. Burgess y H. Hoyt. pero se trataba de modelos 
demasiado formales y funcionales que aceptaban la realidad de la ciudad tal como es sin 
preocuparse por su transformaciOn Ahora esta Ultima preocupaciôn esta muy présenta 
como objetivo final de una geografia que ha Uegado al conocimiento de la diferenciaciôn 
social del espacio urbano tras la aplicaciôn de numerosos indicadores sociales y econômicos 
que ponen 6e manifiesto la existencia de la segregaciôn socioespacial de la ciudad como 
nota dominante
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Por lo que se refiere a la segunda cuestion. el analisis de las pautas de 
comportamiento social urbano présenta ires lineas de trabajo fundamentales Por un lado el 
estudio de las decisiones de localizaciôn restdencial. muy relacionadas con la movilidad 
residenciai in Ira y extraurbanas Por otro lado el estudio de las relaciones vecindad 
existantes y por ultimo el analisis de la distribuciôn de la enfermedad y de la delincuencia 
en la ciudad La conclusion de estos trabajos como senala J Bosque es que Ta organizacibo 
social del espacio résulta de anàlogas elecciones hechas por individuos anaiogos en 
men tali dad, en formaciôn y en capacidad decisoria. en respuesta a determinadas 
regularidades en la produccion del suelo urbano. en la estructura de la decision politica y 
en la colaboraciôn espootàneao no de los distintos individuos" (17)
Otro enfoque que surgia de la insatisfacciôn por los estudios analiticos es el de la 
Economta Politica que se materializo sobre todo en el campo del anàlisis urbano el punto de 
partida es que en los estudios analiticos no aparecia una explicaciôn sobre las causas que 
origin ab an una determinada organ izaciôn de la ciudad. Este planteamiento cobra fuerza 
tan to en la geografia como en otras ciencias sociales en torno a los anos 1972 y 1973. anos 
en los que aparecen las obras de Manuel Castell y David Harvey respectivamente. asi como 
los articulas de Gambi en Italia y Massana y Roca en Barcelona (18)
En este nuevo enfoque el predominio del pensamiento marxista es claramente 
prédominante Por un lado se basaban en las ideas de los pensadores marxistas clàsicos como 
el propio Marx y Engels; pero por otro lado recogian las influencias de filôsofos marxistas 
màs prôzimos como H. Lefebre. destacando como ôrganos de difusiôn de este enfoque 
inmerso en la Geografia Radical las revistas Espaces e t Sociétés y la lû te ra a tio o a l Journa l 
o f Urban and R egional Research.
Dentro de estas corrientes neo-marxistas la principal figura a destacar es la de D 
Harvey que ha tenido una gran influencia en la geografia actual por sus planteamientos 
sobre el uso del suelo y el valor de uso y de cambio en el suelo urbano. asi como por sus 
anàlisis de la distribuciôn de la renta, la justicia social, los sistema espaciales. etc. . siempre 
dentro de una ôptica claramente marxista.
Los temas mas tratados desde este enfoque son los que hacen referenda a la ciudad 
como marco y fruto de la lucha de clases destacando en este sentido la preocupaciôn por el 
estudio de los movimientos sociales urbanos el estudio de los agentes urbanos y su papel en 
el proceso de producciOn del suelo urbano. el papel de la ciudad dentro del conjunto de la 
sociedad capitaliste o socialiste la transformaciOn del suelo urbano de valor de uso a valor 
de cambio. etc . estudios realizados en un gran numéro de paises y por numerosos
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especialisus de diverses campes profesiooales ( 19).
Pero la reacciôn a la geografia analitica no sôlo proviene de estos enfoques sino que 
también se ha idc difundiendo una “subjetivLzaciôn cada vez mas acentuada de los hechos y 
una preocupacion creciente por el papel individuaiizado y especifico de cada uno de los 
ffliembros de las comuoidades humanas en sus actitudes espaciales (20) Esta preocupaciôn 
llevô a una revisiôn de la Geografia Regional francesa y la Geografia Cultural americana y 
a una valorizaciôn del historicismo y del subjetivismo dentro de un enfoque denominado 
por C. Carreras como de culturalisme Humaniste que venia a enlazar con los planteamientos 
de la Geografia del Comportamiento (21)
Esta Geografia Humanistica o humanista se caracteriza en primer lugar por su 
antropocentrismo que convertirà el espacio abstracto de los positivistes en un espacio 
concrete y personal, el lugar. propio de la existencia real, segûn Samuel y Ji Fu Tuan 
convirtiéndose la Geografia en gran medida en una Geografia Personal que busca la 
cofflprensiôn de la realidad mis que el establecimiento de principios o leyes générales Pero 
ademas esa comprensiôn del espacio la realiza el geografo a traves del contacto directe con 
los hechos mismos lo que implica un acercamiento tal a lo mismos que excluye la posible 
objetividad del cientifico por la valorizaciôn del subjetivismo del observador
Dentro de esta corriente humanista el estudio de la ciudad haseguido siendo uno de los 
temas de mayor interès para los geôgrafos hasta el punto de haber aparecido algunos 
manuales de Geografia Urbana bajo estos planteamientos (22) (%omo temàtica mas 
importante se podria citar por un lado la revalorizaciôn de los estudios histôricos de La 
ciudad desde un enfoque claramente vitalista para alcanzar asi una mejor comprension 
delpasado y présente de la ciudad. en una revalorizaciôn clara de la Geografia Histôrica. y 
por otro lado muy vinculado a tas ideas de la Geografia de la Percepciôn el estudio de "cômo 
se entiende y cômo es vivida la ciudad por los diferentes tipos de ciudadanos*. (23) y no sôlo 
en el pasado con ese enfoque historicista ya comentado. sino en el présente y en el objetivo 
de buscar una nueva definiciôn de lo urbano
2J  E l aaé lis is de i espacio in te rn o  urbano.
Como se ha senalado anteriormente este trabajo aborda el estudio de la ciudad desde el 
punto de vista del estudio de su espacio interno. Dentro de este campo de estudio. como ha 
seâalado C Carreras, aparecen cuatro temas bàsicos que se resu men en el interès por parte 
de los aspectos morfolôgicos, el estudio (te usos del suelo. el anàlisis de la producciôn del 
suelo y por ûltimo el estudio de la apropiaciôn del espacio urbano Ahora bien cada uno de
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estos temas no ha teoido un desarroUo similar, al contrario, mieniras que algunos de ellos 
h an estado présentes desde los planteamientos de la Geografia tradicional. tan to en el 
regionalismo como en el ambieotalismo: otros solameote h an conocido un desarroUo 
importante en los ûltimos ados y en unos determinados enfoques.
Sin embargo a pesar de este desfase es évidente la clara interrelaciôn entre todos los 
temas. La morforlogia urbana es la consecuencia de unas formas de producciôn del suelo 
desarrrolladas por las diversas estrategias de los agentes urbanos Por otra parte es 
indudable la influencia que tiene la estructura de la propiedad tan to en el proceso de 
producciôn del suelo como en la configuraciôn definitiva del espacio urbano y en su 
evoluciôn futura.
A lo largo del trabajo nos planteamos en primer lugar las caracteristicas del proceso 
de crecimiento urbano de Alcobendas y San Sebastiin de los Reyes hasta la formaciôn de la 
conurbaciôn actual: para a continuaciôn estudiar los agentes que h an dirigido ese proceso 
y sus formas de actuaciôn. para terminar con el anàlisis del producto résultante la 
morfologia urbana actual, entendida no sôlo en unas caracteristicas fisicas determinadas de 
la ciudad, sino también en su components juridico, en la estructura de la propiedad urbana 
que no sôlo refleja esa evoluciôn sino que constituye uno de los factures claves para 
entender la organ izaciôn interna de la ciudad y su posible evoluciôn.
Esta linea de investigaciôn no es, por otra parte, novedosa: en la obra ya clàsica de 
Horacio Capel CapitaJJsmo y  M orfologia Urbana en Espana ya se podia encontrar 
suficientemente estructurada. En dicha obra se planteaba la relaciôn entre las formas 
morfolôgicas de las ciudades y los mécanismes y procesos de produccion del espacio, 
especialmente. la acciôn de los diverses agentes urbanos como creadores y transformadores 
del espacio urbano. Este planteamiento que ha teoido très grandes ejes de investigaciôn: el 
anàlisis morfolôgico, la producciôn del suelo y la historia urbana, ha ejercido una gran 
influencia en la geografia espanola en los ûltimos anos reflejada en la elaboraciôn de 
numerosos trabajos (24).
(%omo ya se ha seâalado cada uno de esos temas mencionados no ha tenido un 
desarroUo similar Desde lue go el tema que màs tempranamente se abordô dentro del espacio 
interno de la ciudad fue el de la morfologia Tema abordado ya en los paradigmas 
geogràficos clàsicos y que posibiiitô la apariciôn de numerosas tazonomias y tipologias 
apoyadas en el anàlisis de los elementos flsicos, visibles de la ciudad Evidentemente entre 
eUos destacô desde el principio el anàlisis del piano. Median te su anàlisis y el de las 
tipologias elaboradas sobre sus caracteristicas. se estudiaba la relaciôn existente entre su
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trazado y la situaciôn o emplazamiento de la ciudad. asi como se analizaban también sus 
caracteristicas en relaciôn con tas distintas e tapas que se babian sucedido en el proceso de 
coQStrucciôoo de la ciudad Por otra parte también se ban sucedido los anàlisis del piano de 
las ciudades teniendo en cuenta ya no su trazado sino los elementos esenciales 
e structurantes del mismo Sin embargo menos atencion ha tenido el estudio de los edificios 
de la ciudad, reducido en la mayoria de los trabjos al anàlisis de la variables altura de la 
edificaciôn. En los ûltimos anos, al contrario, y en parte por una influencia de los 
arquitectos y urbanistas el anàlisis de las formas de edificaciôn y la construcciôn de 
tipologias edificatorias se ha introducido en diverses trabajos sobre morfologia urbana.
Sin duda uno de los problèmes que màs se h an planteado en Geografia Urbana ha sido 
el caràcter eicesivamente descriptivista del estudio de la morfologia urbana. Su estudio se 
limitaba al de los diverses elementos fisicos de la ciudad con un afàn descriptivista évidente 
y en cierta medida con un punto de vista eicesivamente arquitectônico, desligado del 
fenômeno urbano en su conjunto. Sin embargo no se puede scparar la morfologia urbana 
de los contenidos sociales, que contribuyen a eiplicarta. El paisaje urbano no es sôlo la 
descripciôn de las formas fisicas de la ciudad; si entendemos esta como un producto social 
hay que tener en cuenta que las relaciones sociales no se dan en un marco abstracto, "no 
bay relaciones sociales sin coordenadas espaciales y viceversa no hay espacio sin 
relaciones sociales" (25) Por ello tan importante como el estudio de los elementos fisicos del 
espacio urbano es el anàlisis de la estructura de la propiedad que tienen una incidencia 
fundamental en la configuraciôn de la ciudad y en el proceso de modelaciôn del espacio Sin 
embargo a pesar de la importancia de la estructura de la propiedad como factor de 
continuidad o cambio en la morfologla urbana no ha sido un tema suficientemente atendido 
por los geôgrafos si se compara por ejemplo con el interès que tuvo dentro de los estudios 
agrarios Ahora bien en los ûltimos anos se han sucedido los trabajos en los que el anàlisis 
de la estructura de la propiedad urbana ha ocupado un lugar importante para explicar la 
transformaciôn del espacio y la configuraciôn actual de la ciudad En la mayoria de estos 
trabajos (26) se ha partido del anàlisis de las Fichas de la contribuciôn Territorial Urbana 
intentàndose por un lado la reconstrucciôn y explicaciôn del proceso de la apropiaciôn del 
espacio urbano. y por otro lado el conocimiento de los principales poseedores de fin cas 
urbanas para constater asi el diferente peso que juegan en el proceso de construcciôn o 
transformaciOn de la ciudad.
Si el desarroUo del tema de la estructura de la propiedad urbana es tan sôlo reciente en 
el campo de la Geografia. también se puede seôalar esta caracterlstica para el tema de la 
producciôn de suelo urbano.
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En este tema la ünea de investigaciôn se centra fundamentalmente en dos cuestiones. 
En primer lugar se trata de analizar el papel de los diferentes agentes urbanos responsables 
de la construcciôn de una ciudad Asi el estudio de los propietarios del suelo. en relaciân con 
el anterior tema de la estructura de la propiedad. el de los empresarios grandes o peqjeûos, 
promotores individuales o empresas inmobiliarias y constructoras. y el del estado a todos sus 
nivelas, local, provincial, o central, son materia de estudio de obligado cumplimientoen un 
anàlisis de producciôn de suelo urbano que en algunos de dichos elementos esté poco 
desarroUado, como es el caso del estudio de la promociôn inmobiliaria. de gran importancia 
pero aun infraestudiado a pesar de su papel vital en la formacion del paisaje urbano en su 
componente tridimensional la edificaciôn (27)
En segundo lugar se trata de analizar los mecanismos empleados en la producciôn de 
suelo urbano en relaciôn con las estrategias de esos agentes y el marco legal existente. Asi 
el estudio del mecanismo empleado en los ensanches decimonônicos, el de las parcelaciones 
légales o ilegales de fin cas rùsticas, la renovaciôn de los cascos antiguos etc . constituyen 
uno de los puntos fundamentales en los estudios sobre producciôn de suelo urbano.
Por ultimo el estudio de los usos del suelo ha tenido un gran desarroUo en Geografia 
urbana desde los estudios realizados en el marco de la escuela de Chicago La elaboraciôn de 
mapas de usos del suelo ha estado présente en numerosos estudios urbanos. Se trata de 
anàlisis realizados a escale de celle, barrio o municipio en los que se refleja la localizaciôn 
de las diferentes actividades econômicas asi como el de las funciones urbanas màs 
importantes En relaciôn con los usos del suelo habria que citar también los inteotos de 
explicar la forma, el crecimiento urbano y la organ izaciôn interna de la ciudad a partir del 
estudio de los precios del suelo. tema que se ha incorporado con retraso a la geografia 
urbana espanola pero que en los Ultimos anos se ha convertido en un capitule 
imprescindible tan to en la obras que responden al enfoque tradicional regional, siguiendo 
el esquema de Blanchard, de la geografia urbana. como en el contexto de los procesos de 
producciôn del espacio urbano (29). En ellos se analizan en primer lugar la evoluciôn 
general del precio del suelo en relaciôn con las diversas e tapas del crecimiento de la 
ciudad. poniendo de manifiesto la clara interrelaciôn existente entre ambos factores. y en 
segundo lugar se analiza la distribuciôn espacial del precio en el interior de la ciudad en 
clara relaciôn con el tema de los usos del suelo, la morfologia urbana y en general la 
estructura interna de la ciudad
Por Oltimo hay que se&alar que practicamente en muy pocos trabajos se tratan a la 
vez en profundidad todos estos temas haciéndose hincapié en cada caso en uno u otro tema 
de estudio
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£n el caso del preseate trabajo creemos que se trata uo amplio abaoico de estos temas 
Por ua lado ea el anàlisis de los agentes urbanos se pasa revista desde el papel de los 
propietarios del suelo hasta el del Estado por medio de los diverses documentos emanados 
por la administracion local, metropolitana y estatal, pasando por el estudio de la promociôn 
inmobiliartia Por otro lado se describen y analizan las diversas formas de producciôn de 
suelo urbano: desde la renovaciôn del casco antiguo a las parcelaciones de fin cas rùsticas y 
las profflociones de grandes paquetes de pollgono de viviendas en los anos se tenta En tercer 
lugar se analiza el producto de esta acciôn. la morfologla urbana actual y la estructura de la 
propiedad urbana. bàsica para comprender su actual configuracion y su future Por Ultimo 
el estudio de los precios del suelo se plan tea en dos sentidos Por un lado porque ezplica el 
saito metropolitano del crecimiento urbano de Madrid a los municipios cercanos; y por otro 
lado porque la distribuciôn espacial del precio es un factor importante para comprender la 
estructura interna de ambas ciudades.
3 Una Nveva onidad organizada del espacio: El Area Metropolitana.
En los Ultimos decenios. como consecuencia de un proceso de desarroUo econômico del 
pais que se ha caracterizado por la concentraciôn de poblaciôn y recursos en unos pocos 
puntos del territorio. Madrid ha sufrido on crecimiento espectacular que ha dado lugar a 
una configuraciôn espacial urbana nueva, cuyo rasgo màs notable es su caràcter 
metropoUtano.
Asi del concepto tradicional de ciudad se ha pasado en unos pocos anos a una unidad de 
organ izaciôn territorial de escala y caracterlstica distintas El desarroUo acelerado de los 
Ultimos decenios no sôlo ha ocasionado el crecimiento de la ciudad de Madrid sino que ha 
conseguido modificar profundamente la estructura interna de un buen nUmero de antiguos 
nUcleos urbanos como consecuencia del desplazamiento centrifuge desde la Capital de gran 
parte de la funciôn residenciai e industrial.
La consecuencia actual es la existencia de una gran Area Metropolitana de màs de 4.3 
miUones de habitantes formada por la 6p ita l y un numéro determinado de nUcleos 
cercanos. segUn se utiiicen unos u otros criterios de delimitaciôn (30). con unas relaciones 
de interdependencia funcional que constituyen para muchos autores el rasgo esencial 
deflaitorio del hecho metropolitano.
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Ahora bien, el hecho metropolitano madrileôo. formado por unos factores 
determinados y con un ritmo y unas caracteristicas propias que se an alizarin màs adelante. 
se inscribe en un àmbito espacial mucho màs amplio que incluso desborda la escala 
naclonal para siiuarse como un ejemplo mas del proceso de fuerie conceniracion de los 
factores productivos y de consumo en el espacio. y en concrete en las areas metropolitan as 
de las sociedades industrializadas
Por ello antes de analizar el proceso de formaciôn del Area Metropolitana MadrileAa 
en la que se inscribe el desarroUo urbano de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes 
habria que repasar aunque sea brevemente. los principales rasgos definitorios del hecho 
metropolitano en general, que nos van a servir para enmarcar el posterior anàlisis de la 
configuraciôn actual del Area Metropolitana de Madrid
El Area Metropolitana. como consecuencia de su propia complejidad ha suscitado 
numerosas definiciones y delimitaciones en las que se se ha inteotado senalar los factores 
esenciales que la caracterizan
En principio se puede seôalar que el hecho metropolitano se produce como 
consecuencia de la concentraciôn de los factores productivos en un reducido espacio 
geogràfico Evidentemente como refleja Capel la concentraciôn de los medios de producciôn 
en estas areas se encuentra en consonancia con la logica del empresario capitalista. La 
concentraciôn urbana origina toda una serie de economies de aglomeraciôn que se 
encuentran en la base de un proceso en el que la concentraciôn y la polar izaciôn urbana se 
hace algo irreversible e inevitable (31).
En un reciente trabajo acerca de las àreas metropolitan as en Espaôa. llevado a cabo 
por Alfonso de Esteban se sistematizan las principales definiciones realizadas sobre el 
hecho metropoUtano y se recogen las principales caracteristicas
Segûn el au tor del trabajo mencionado "el fenômeno metropolitano es consecuencia 
de la difusiôn e innovaciôn de la ciudad hacia su entorno, producièndose el crecimiento de 
nCicleos ezteriores en expansiôn y el apoyo del centro en desarroUo* (32) Este proceso de 
expansiôn està ligado a la previa existencia de una metrôpoU, entendida como senala 
Alfonso de Esteban no como un concepto estàtico sino como un fenômeno claramente 
dinàmico. una de las caracteristicas bàsicas del hecho metropoUtano, "fomentado por el 
aumento de poblaciôn. la emigraciôn. la concentraciôn de los servicios. las inversiones. los 
progreses industriales y muy especialmente entre otros. por el ràpido y flexible transporte 
automovilistico" (33)
El proceso de formaciôn del hecho metropolitano se producir ia en varias e tapas En 
una primera etapa el crecimiento se centraria en la metrôpoli principal que monopoliza 
durante un tiempo la mayor parte del crecimiento demogràfico y de las actividades, 
siguiendo a ello una progresiva ocupaciôn del espacio libre, con la consiguiente elevacion 
de su densidad demografica acentuândose asi mismo su funciôn de centro industrial, 
comercial, cultural, financière y politico* (34) En una segunda etapa lo que se produce, en 
diversas fases, es una clara difusiôn del crecimiento desde esa ciudad hacia su entorno, 
producièndose el crecimiento de nûcleos exteriores que en algunos casos incluso Uegan a 
ser absorbidos por el propio dinamismo del nùcleo principal Dentro de esta segunda etapa 
Alfonso de Esteban seûala la diferencia existente entre una primera fase en la que el propio 
crecimiento de la ciudad *se apodera de los pequeûos centros perifèricos que en su dla 
constituyeron suburbios autônomos* y una segunda etapa en la que la ola expansiva del 
crecimiento alcanza a pueblos e incluso a pequenas ciudades que se encuentran a una 
mayor distancia.
La consecuencia de todo este proceso es la formaciôn de un area compuesta por el 
nücleo central y los nûcleos externes en la que se establecen un conjunto de relaciones 
continuas e intenses tan to desde el punto de vista econômico, como cultural, urbanistico o 
administrativo que deHnen una de las caracteristicas esenciales del hecho metropolitano la 
total interdependencia de sus partes.
Este intento de definiciôn de las caracteristicas màs importantes asi como de los 
criterios bàsicos necesarios para la delimitaciôn del fenômeno metropolitano ha sido una de 
las constantes en los numerosos trabajos realizados por especialistas de muy distintos 
campos cientificos
Sin embargo, a pesar de la gran complejidad del hecho metropolitano, causa esencial 
de los problèmes de definiciôn y delimitaciôn que suscita, se puede senalar que la mayoria 
de las definiciones sobre el Area Metropolitana estàn de acuerdo en que se trata "de una 
zona donde existe una ciudad central en proceso de expansiôn que tiende a anexionar los 
nûcleos inmediatos, los cuales comienzan a gravitar sobre ella, y  que pertenecen a distjpta-5 
delimitaciones administrativas y a una serie màs o menos numerosa de centros menores 
circunvecinos con los que se ha creado una cierta continuidad urbana y un complejo 
estable de relaciones cotidianas socioeconômicas" (33>
Ea una palabra la mayor parte de las definiciones la identificaa con un fenômeno 
urbano de gran dinamismo formado por un conjunto de nûcleos urbanos en torno a un (o
varies) nucleo central con el que constituyen un importante mercado de trabajo y de 
consumo diversificado. con unas fuertes relaciones de interdependencia
En estas lineas aparecen ya algunas de las caracteristicas esenciales del fenômeno 
metropolitano. Sobre cada una de ellas o sobre el conjunto de las mismas se han sucedido las 
(tefiniciones, basadas unas en la consideraciôn del Area Metropolitana como un àrea 
geografica cuya principal caracterlstica es la contiguidad del desarroUo urbano, otras la 
han definido como un àrea funcional, y por Ultimo hay también definiciones que la 
analizan bajo el prisma de una zona de influencia de un centro dado.
Si bacemos un repaso de estas definiciones las principales caracteristicas que se 
senaian como propias del Area Metropolitana serian las siguientes
a Uno de los conceptos màs utilizados en la definiciôn de lo metropolitano es el de 
continuidad entendida no tan to como una ininterrumpida cadena de superficies edificadas 
que une directamente. sin soluciôn de continuidad, los distintos nûcleos del Area 
Metropolitana' (36), sino de un modo claramente funcional teniendo en cuenta factores 
como el predominio de un modo de vida urbano. el mayor peso de las actividades terciarias y 
secundarias sobre las primarias o las propias relaciones de interdependencia entre los 
distintos nûcleos.
b. Otra de las caracteristicas senaladas del fenômeno metropolitano que ademàs ha 
sido profundamente utiiizada como criterio de delimitaciôn es la existencia de un peso 
demogràfico determinado La mayoria de los autores estàn de acuerdo en que la 
acumulaciôn de factores productivos en ellas han ocasionado una creciente concentraciôn 
de la poblaciôn que constituye ademàs un importante y amplio mercado de trabajo. Sin 
embargo el principal problems que se plan tea a la hora de delimitar un àrea metropolitana, 
0 mejor dicho de integrar en ella a un determinado nUcleo con criterios demogràficos 
estriba precisamente en la diversidad de cifras que se ban establecido para eUo No vamos a 
entrar aqui en el comentario de estos criterios, tan to si se refie ren ai tamano global del 
nùcleo como si el criterio utilizado es la densidad (37), pero si seûalamos que muchas de las 
criticas realizadas a las delimitaciones de àreas métro poli tan as por el criterio demogràfico 
se Contran en el escaso tamano de la poblaciôn de los nûcleos
c. Otra de las caracteristicas puestas de manifiesto para un Area Metropolitana es. sin 
duda, su potencial econômico entendido en un triple sentido. En primer lugar por sus 
volume nés, senalàndose asi tan to la fuerte concentraciôn del factor trabajo como del factor
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capital que se produce en un Area Metropolitana. en segundo lugar por su dinamismo y por 
Ultimo por la diversificaciôn de las funciones de producciôn
d Otra caracterlstica que se ha se&alado para tas Areas Metropolitanas es la 
existencia de uns jerarquizaciôn de las funciones y como consecuencia de los nûcleos 
urbanos. jerarqu izaciôn que se establece entre el nùcleo central donde se local izan las 
funciones dominantes y lo que es incluso màs importante, donde tas funciones presentan 
un grado de especializaciôn mayor, y los nûcleos exteriores. En este sentido son numerosos 
los analisis de diversas areas metropolitanas que se centran en el estudio de las relaciones 
entre la ciudad principal y los nûcleos exteriores reflejando como en èstos se han asentado 
una serie de funciones producto de la difusiôn de la ciudad central y como en ùltima 
instancia existe una clara dependencia de estos nûcleos con respecto a aquella.
e Por ûltimo se ha senalado a la interdependencia o interrelaciôn de los diferentes 
nûcleos urbanos como la principal caracterlstica del Area Metropolitana.
Estas relaciones de interdependencia hay que entenderlas dentro de la propia 
evoluciôn o crecimiento del Area Metropolitana Si en una primera etapa se produce un 
predominio claro de las fuerzas centripetas producièndose un crecimiento elevado en la 
ciudad central o principal, como consecuencia de la concentraciôn en ella da un buen 
numéro de poblaciôn y funciones productives, en una segunda etapa el predominio es de las 
fuerzas centrifugas producièndose la difusiôn o descenlralizaciôn de toda una serie de 
funciones. fundamentalmente la residenciai y la industrial, hacia los nûcleos cercanos que 
sufren un fuerte crecimiento. La consecuencia de este proceso es doble. Por un lado se 
produce evidentemente una ampliaciôn del Area urbana como consecuencia de la creciente 
expansiôn de la ciudad hacia el exterior afectando a un nûmero determinado de nûcleos 
cercanos y por otro lado se produce una clara separaciôn entre los lu gares de trabajo y los 
de residencia por cuanto ese cambio en la localizaciôn de las distintas funciones 
productives y en especial de la funciôn residenciai e industrial no supone una modificaciôn 
con respecto al lugar de trabajo o el de residencia respectivamente En consecuencia esa 
separaciôn entre ambos va a ocasionar numerosas interdependencias entre el nùcleo 
originario y los nûcleos cercanos, lo que se refleja especialmente en la creciente 
utilizaciôn <te los transportes y de las comunicaciones. Son estas interrelaciones entre lugar 
de trabajo y  residencia las que para muchos autores constituyen la base del caràcter 
metropolitano, relaciones en las que se pone de manifiesto la importancia de la 
cotidianidad. De hecho el commuting diario es seAalado como la condiciôn bàsica para 
hablar de hecho metropolitano por numerosos autores. Asi por ejemplo para Aquarone 
"para que puede hablarse de àrea metropolitana no es suficiente que exista un vinculo.
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aunque sea de estrecha interdependencia entre las diferentes actividades productives de la 
zona sino que es necesario que la economia metropolitana se configure como una 
organizaciOn de productores en estrecha interdependencia por el intercambio de bienes y 
servicios, de tal forma que entre ellos se forme un sistema de relaciones no extemporâneas. 
sino astables y cotidianas. Es precisamente la cotidianeidad de esas relaciones lo que 
contribuye adeterminar el caràcter metropolitano de una zona (38)
Basàndose en el estudio de estas relaciones de interdependencia algunos autores han 
inientado delimitar las àreas metropolitanas teniendo en cuenta dos variables tan 
importantes como son el tiempo y la distancia Evidentemente el aumento de estas dos 
variables medidas en horas o kilomètres dificulta considerablemente las interrelaciones 
necesarias para la configuraciôn de un àrea metropolitana. El problema se plan tea a la 
hora de elegir el umbral que sépara o délimita el hecho metropolitano En este sentido 
parece màs fiable la utilizaciôn de la variable tiempo que lôgicamente se encuentra 
claramente interrelacionada con la mayor o menor eficacia de los medios de transporte que 
son los que aseguran esas interrelaciones y que en definitive estàn en la base del propio 
crecimiento del Area Metropolitana (39).
Ahora bien una vez elegida la variable temporal el problema radica en el 
establecimiento de un umbral que délimité el hecho metropolitano Dentro de la variedad de 
criterios existantes uno de los mas utilizados es el establecido por Hans Blumenfeld. Este 
investigador llegô a définir el àrea metropolitana conjugando dos variables, por un lado el 
tamano de su poblaciôn. en concreto medio millôn de habitantes, y en segundo lugar una 
distancia medida en minutes que no deberla sobrepasar los 43 minutos al centro 
metropolitano. Este ultimo hecho ha sido muy criticado. ya que en esta delimitaciôn parece 
que sôlo se tiene en cuenta las relaciones eiistentes entre los nûcleos perifèricos y el 
nùcleo central, lo que supone en general la mayoria de las direcciones de los 
desplazamientos. pero olvida el que también existen desplazamientos que no tienen como 
origen o destino el nùcleo central ya que el caracter metropolitano no sôlo implica 
relaciones de interdependencia entre los nûcleos perifèricos con el central sino también 
entre aquellos El resultado de su planteamiento le lleva a la configuraciôn de un modelo de 
àrea metropolitana con un peso importante de la ciudad central pero que sin embargo 
recoge una buena parte de las caracteristicas anteriormente senaladas de un Area 
Metropolitana entre las que destaca de nuevo esa separaciôn creciente entre lugar de 
trabajo y de residencia, la existencia de esas dos e tapas ya mencionadss de evoluciôn 
caracterizadas por el crecimiento de la ciudad metropolitana y el posterior crecimiento de 
los nûcleos cercanos al localizarse en ellos funciones como la residenciai y la industrial, y 
por ûltimo dos aspectos fundamentales como son la creciente especializaciôn funcional
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existente y la fuerte segregation de las areas residenciales en el propio interior de las areas 
metropolitanas El primer aspecto hace referencia a la progresiva especializaciôn de la 
ciudad central en el sector terciario mientras que la residencia y la industrie se establecen 
progresivamente en los nûcleos perifèricos. una por no poder competir con las funciones 
que buscan su localizaciôn en el nücleo centrai el comercio especializado. los grandes 
almacenes. el terciario decisional, etc. y otra por la necesidad de mayor espacio que 
encuentran con mayor facilidad y a bajo precio en los nûcleos perifèricos.
El segundo aspecto pone el énfasis en la segregation de las areas residenciales en el 
interior de las areas metropolitanas en funciôn de diverses factores naturales. histôricos. 
accesibilidad. estrucWra de la propiedad rùstica, etc que se refleja entre otros indicadores 
en la existencia de un abanico de precios del suelo, de valoraciôn econômica del espacio. 
que actua como una verdadera selecciôn de las diferentes clases sociales (40).
En definitiva hoy en dla se entiende el Area Metropolitana como un gran mercado de 
trabajo y consumo formado por varios nûcleos centrales y un nûmero determinado de 
nûcleos perifèricos. basado en unas fuertes y cotidianas relaciones de interdependencia 
apoyadas en unos modos de transporte que las posibilitan y marcan en gran medida su 
extensiôn Un àrea metropolitana diversificada funcionalmente donde la especializaciôn y 
la segregaciôn son dos caracteristicas fundamentales en su configuraciôn.
4. La coafiguracidA del Area Metropolitana madriloAa.
41- Cknctefisticas GenenUes.
En el capitule anterior se han recogido brevemente las caracteristicas générales de 
las àreas metropolitanas El caso de Madrid va a permitir constatar cômo una buena parte de 
las mismas se encuentran en la base del modelo metropolitano madrileôo
En las Ultimas dècadas. Madrid ha conocido un proceso de crecimiento acelerado que 
ha ocasionado el nacimiento de una gran àrea metropolitana que ha sustituido la vieja 
concepciôn de una ciudad concentraday aisUda en ua entorno geogràfico poco poblado.
A lo largo de este capitulo se intentarà analizar las causas y caracteristicas de este 
proceso en el que se integra plenamente la transformaciôn de los dos antiguos nûcleos
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rurales de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes en una gran ciudad-dcrmiiorio en el 
Ares Metropolitans de Madrid
El anàlisis del crecimiento demogràfico y espacial de Madrid es inseparable de la 
politics econômica dominante en Espana en los ultimos decenios. una politics economics 
que se caracterizô en la etapa conocida como desarrollista' por la creciente 
concentraciôn de los medios de producciôn en unas determinadas zonas del pais que vienen 
a coincidir con las grandes àreas metropolitanas y los principales polos de crecimiento La 
consecuencia es un modelo de desarroUo claramente desequilibrado basado en la masiva 
expulsiôn de poblaciôn del campo y en la utilizaciôn de ta propia concentraciôn urbana en 
escasos puntos del territorio como fuente esencial de acumulaciôn del capital (41). un 
modelo de crecimiento territorial que M. Caste Us definiô como "concentraciôn de los medios 
de producciôn. de los medios de consumo. de unidades de gestion en ciertas àreas espaciales 
territories  llamadas àreas metropolitanas y cuya lôgica ha sido mucho màs la maiimaciôn 
del bénéficié para las unidades econômicas privadas que la mejor utilizaciôn de los recursos 
colectivos y que la calidad de vida de los habitantes..., modelo basado en la estricta 
localizaciôn funcional de actividades y poblaciôn en el espacio. a la vez en base a criterios 
de segregaciôn espacial que asignan a cada cual su lugar. no so lamente en la sociedad sino 
en el espacio* (42).
Evidentemente. este modelo territorial caracterizado por la creciente concentraciôn 
de la poblaciôn. el empleo y en definitiva del capital en unas determinadas zonas, se 
inscribe en la lôgica del empresario capitalista En este sentido se ha puesto de manifiesto 
por numerosos autores, cômo este modelo no es màs que la expresiôn espacial de las 
necesidades de un capital caracterizado por su creciente concentraciôn. monopolizaciôn e 
intemacionalizaciôn para el que su localizaciôn en las grandes aglomeraciones urbanas 
supone una de las formas màs claras de revalorizaciôn
Para el caso madrileôo, se puede senalar que la localizaciôn creciente, sobre todo 
destte 1930, de las actividades econômicas industriales y terciarias, iba a contar con una 
serie de ventajas derivadas de factores como el propio tamaào de la ciudad, su localizaciôn, 
la capitalidad y el aprovechamiento de las llamadas economies de aglomeraciôn generadas 
por la propia agrupaciôn de una serie de empresas industriales y de servicios en un espacio 
restringido.
El Informe sobre Ordenaciôn del Territorio en el Area MetropoUtana de Madrid de 
1980, resume claramente estas ventajas de localizaciôn en los siguientes factores:
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1. La existencia de un mercado de trabajo amplio y muy diversificado El hecho de
que ya en 1940 Madrid sobrepasaba el millôn de habitantes es un dato importante a tener en
cuenta por cuanto suponla una fuente de fuerte concentraciôn de mano de obra que actuô 
de atracciôn para la localizaciôn de las empresas
2 Evidentemente. la fuerte concentraciôn de poblaciôn supooia la posibilidad de un 
amplio mercado de bienes de consumo apetecible para las empresas cuya actividad se 
encaminaba a satisfacer esas necesidades bàsicas.
3 La localizaciôn de Madrid en relaciôn con las redes de transporte y comunicaciôn
En este sentido el hecho de que Madrid sea el principal nudo de transportes y
comunicaciones del territorio nacional. papel reforzado tras la Guerra Civil, es un factor 
fundamental para entender la creciente localizaciôn de actividades economicas en la 
Capital
4 La facilidad de acceso a los centros de decision y de innovaciôn. asi como a la 
informacion y la existencia de una amplia disponibilidad de servicios terciarios.
La proximidad a los centros de décision, pùblicos y privados. es otra de las ventajas a 
tener en cuenta en Madrid para explicar la creciente concentraciôn de actividades 
economicas. Proximidad en primer lugar a los diverses organismes de la Administracion 
Central, poniëndose de manifiesto el papel fundamental de la capitalidad. y proximidad a los 
principales centros financieros En este sentido Madrid es un mercado de capitales de 
primer orden desde comienzos del présente siglo pero que ha reforzado su posiciôn en las 
ultimas decadas hasta convertirse en el principal mercado de dinero de Espana. Ello ha 
favorecido la localizaciôn de las sedes sociales y los centros productivos de numerosas 
empresas en la Capital, respondiendo a sus necesidades de financiaciôn con su proximidad a 
un importante mercado de capitales.
Ademàs como toda gran ciudad. Madrid englobaba un buen nûmero de servicios para 
las empresas y equipamientos. asi como una mayor facilidad pars el acceso a las principales 
innovaciones tecnolôgicas tan to nacionales como extranjeras. Evidentemente. una buena 
parte de estas ventajas van unidas a la importancia que ha tenido para Madrid el hecho de 
la capitalidad y màs en un estado de claro corte centralista.
Sin caer en el extremismo de quienes consideran que la capitalidad es el factor 
esencial del crecimiento de Madrid es évidente que su papel ha tenido. como en la mayor 
parte de las capitales europeas. una gran importancia Baste seôalar que la mayor parte de
los organismes de la Administracion Central se localizan en Madrid con el consiguiente 
desarroUo de empleo en esta rama del sector terciario
Asi mismo la concentraciôn de un elevado nûmero de entidades financieras 
nacionales 7 extranjeras, asi como de las sedes sociales de las principales empresas aparece 
claramente vinculado a la capitalidad. como su cede en la mayoria de las capitales europeas 
Por ûltimo la propia configuraciôn del sistema de transporte que ha convertido a Madrid en 
el nùcleo centrai de toda la red de comunicaciones y transportes expresa aûn màs si cabe 
esa importancia de la capitalidad.
Pero ademàs. tras la Guerra Civil a este factor se sumô el deseo del nuevo regimen de 
industrializar Madrid En gran parte esta decision pretendia crear en el interior del pais un 
centro industrial competitivo con los centros productivos perifèricos de Cataluna y el Pais 
Vasco
Para ello. el Estado contribuyô directamente median te el instrumento del I N.I.. asi 
desde 1941 empezaron a instalarse en la capital una serie de grandes industries realizadas 
por el I N I Con ello el crecimiento de Madrid se acelera desde entonces por la demanda de 
trabajo susciiada por el creciente desarroUo industrial
A lo largo de las ultimas decadas creemos que se ha magnificado la importancia de este 
factor politico-institucional. hasta el punto de senalar que esta decision politica del 
Règimen Franquista fue el motor fundamental del proceso de crecimiento sufrido por 
Madrid tras la Guerra Civil.
Evidentemente, el papel del Estado a través del IN I  como impulser del despegue 
industrial de la Capital fue esencial pero también es cierto que una vez iniciado este 
desarroUo industrial el proceso tuvo un claro caràcter autosostenido. al margen del mayor o 
menor apoyo estatal. En este sentido Ricardo Mendez indica que "si bien es cierto. que 
durante su primer decenio de vida (1942-1932) el I N I. ejerciô un activo papel como 
impulser de la industrial izaciôn madrileha, impulsando o participando en la creaciôn de 
once empresas fabriles. algunas de gran tamaâo para la època. ademàs de otras seis de 
servicios que contribuyeron indirectamente a elevar la demanda de productos 
manufacturados, asi como el empleo y la renta. también lo es que su participaciôn desde 
entonces ha sido muy escasa La simple dotaciôn de suelo industrial, que es una de las pocas 
actuaciones directes que el poder pûblico ha realizado en este sentido dentro de nuestra 
region, no parece motivo suficiente para justificar diagnôsticos tan categôricos. Por el 
contrario, a las declaraciones màs o menos grandilocuentes les ha acompaàado una
actuaciôn bastante mediocre, que dificilmente habia bastado por si sola para impulsar un 
proceso de crecimiento como el conocido" (43)
En cualquier caso. lo que résulta évidente, es que el desarroUo industrial de Madrid 
supone uno de los motores fundamentales del crecimiento acelerado que ha sufrido la 
capital en las ultimas dècadas Las cifras son uo ejemplo de ello En 1948 el numéro de 
empieos en el sector secundario en la capital ascendia a 32 632 y a 4 002 en el Area 
MetropoUtana Funcional. Pues bien, en 1980 se aicanzaban los 133 000 y los 103 000 
respectivamente: es decir en total se habta producido un incremento de 181.366 empieos. En 
porcentaje la tasa de poblaciôn activa del sector secundario asciende en la capital del 30.3% 
en 1940 al 34.7% en 1973 con un valor mAximo en 1970 del 37.79% En el Area Metropolitana 
estas cifras pasan del 29,8% en 1940 ai 54.3% de 1973. valor miiimo (44)
Pero este desarroUo individual no es el ùnico motor del crecimiento madrileno. el 
sector terciario ha seguido teniendo un peso importante y las cifras muestran claramente 
su fuerte desarroUo en las Ultimas décadas. Asi en 1930 la poblaciôn activa terciaria suponia 
el 37.8% en Madrid y el 60.1% en 1973. en cuanto al resto del Area Metropolitana se pasa del 
20.7% al 39.4% de 1975, con un incremento global de mâs de 280 000 empieos
Por otra parte como se refleja en varios trabajos sobre la estructura interna del sector 
terciario, se pasa de un sector poco desarroUado. tradicional. donde en 1940 el 45% del 
mismo estaba representado por los servicios personales y de los hogares. a uo terciario mas 
moderno con un incremento importante de los servicios a las empresas y los centros
financieros. etc  y un descenso del terciario tradicional vinculado a las actividades
dedicadas al consumo familiar (45)
Pero ademàs como senala Fernando de Teràn el crecimiento acelerado que provoca en 
Madrid el desarroUo industrial y el del propio sector terciario va a suscitar "otra importante 
demanda, cuya satisfacciôn iba a ser otro de los factores decisivos del crecimiento de 
Madrid: la poUtica de la vivienda. Factor este configurador de ese crecimiento por la 
localizaciôn de los conjuntos residenciales. pero también deseocadeosdor, por el especial 
papel que la edificaciôn masiva del Plan de Urgencia Social jugô en el proceso de desarroUo 
econômico” (46).
En este sentido baste destacar el importante nûmero de viviendas construidas en las 
ûltimas décadas. En 1930 el nûmero de viviendas existantes era de 321 123 viviendas: en 1933 
ese numéro ascendia a 333 089 viviendas. incrementàndose considerablemente el ritmo de 
construcciôn en los anos siguientes. Asi en 1%0 se aicanzaban las 321 747 viviendas con un
aumento en solo cinco aôos de 168 638 viviendas: en 1970 el numéro ascendia a 901698. con 
uo aumento en 10 anos de 379 931 viviendas y en 1981 Madrid alcanzaba uo total de 
1 096700 viviendas Pero ademàs de la Capital el incremento en el Area Metropolitana 
Funcional es también espectacular. asi en 1970 el numéro de viviendas era de 136.800 
viviendas en 1981 se aicanzaban las 430 000 viviendas (47).
Evidentemente, este fuerte ritmo en la construcciôn de viviendas expresa por un lado 
el fuerte crecimiento espacial de Madrid y los municipios cercanos. y por otro lado pone de 
manifiesto la importancia del sector de la construcciôn como generador de empleo. 
situàndose el porcentaje de poblaciôn activa dedicada a la construcciôn por encimadel 11% 
desde 1%0 a 1973 siempre por encima de la media nacional para todos esos anos (48).
Si la concentraciôn es una de las caracteristicas fondamentales del modelo territorial 
que se esta comentando, otra. no menos importante, es la existencia de una estructura 
metropolitana muy desequilibrada y claramente segregada como consecuencia de las 
distintas estrategias de localizaciôn espacial de las actividades urbanas. de la existencia de 
una propiedad privada del suelo y de una estructura social basada en clases sociales que 
genera y potencia la segregaciôn espacial de los distintos sectores sociales
Esta segregaciôn espacial de actividades a nivel metropolitano que genera grandes 
desequilibrios espaciales y énormes necesidades de desplazamientos para el acceso al 
empleo y los equipamientos es una consecuencia de una estructura metropolitana en la que 
el sector terciario se concentra en las àreas centrales, sobre todo el terciario decisional, y la 
actividad industrial se localiza en àreas cada vez màs perifëricas. al igual que la residenciai 
que sufre. ademas una nueva segregaciôn de acuerdo a los niveles de renta de la poblaciôn.
(Zomo se ha senalado anteriormente el sector terciario ha contribuido claramente al 
crecimiento de Madrid como refleja el hecho de que desde 1960 a 1973 el aumento de 
empieos en el sector alcanza la cifra de 400 000 ( 49) Pero este desmesurado crecimiento se 
ha concentrado de forma especial en el municipio de Madrid, que llega a englober ai 92% 
del total del empleo provincial del sector Pero ademàs dentro del propio municipio la 
localizaciôn de estas actividades terciarias se encuentran muy polarizadas en los distritos 
centrales que engloban al 66% del empleo total terciario de la provin cia.
Esta concentraciôn del terciario en el centro de Madrid es consecuencia 
fundamentalmente de varios hechos:
En primer lugar. se destaca el papel del planeamiento que no ha logrado encauzar. ni
ordeoarel rapide desarroUo del sector, dando lugar a una situaciôn de permisividad. cuando 
no de potenciacion directa a la terciartzacioo del centro
En segundo lugar. es una consecuencia de la generalizaciOn de los procesos de 
expulsiôn y sustitucion de otras actividades menos rentables en el centro. La permisividad 
del planeamiento y la elevada demanda de localizaciôn procedente de actividades 
direccionales o terciario superior", que presentan altos requerimientos de localizaciôn 
central y a su vez son estructurantes y polar izan tes del resto de las actividades terciarias, 
ha producido un rapido proceso de sustitucion o expulsion del centro de otras actividades. 
las industriales y las residenciales. menos competitivas
Por Ultimo, también favorece esa concentraciôn la ausencia de una oferta eficaz de 
localizaciôn terciaria alternativa al centro en los municipios métro poli tanos. Estos. a pesar 
de su rapido desarroUo residenciai, no ofrecen aùn condiciones suficientes que favorezcan 
la implantation de actividades financieras terciarias. no sôlo las del terciario decisional 
sino incluso aquellas de àmbito local ya que son numerosos los municipios que presentan 
importantes déficits de equipamiento comercial.
Esta concentraciôn tiene dos consecuencias muy claras Por un lado un gran deficit de 
actividades terciarias en general, y del comercio y los equipamientos en particular, en 
buena parte de los distritos perifèricos de Madrid y en la mayoria de los municipio del Area 
Metropolitana En segundo lugar un considerable desequilibrio en la relaciôn 
empleo-residencia En efecto. en este sentido y dado el peso de la poblaciôn activa terciaria 
en Madrid, esta especializaciôn funcional del sector en el centro es el principal factor en el 
gran desequilibrio empleo-residencia existente
De este desequilibrio. baste solo seôalar que en 1 981 el Area Metropolitana Funcional 
sin Madrid contaba con 133 400 activos en el sector terciario y en cambio sôlo englobaba 
36.900 empieos mientras que el centro de la capital contaba con 490.200 empieos para una 
poblaciôn activa terciaria inferior a las 300 000 personas (50).
Pero ademàs. la segregaciôn funcional se manifiesta en la localizaciôn cada vez màs 
periféricade la industria.
Al principio del desarroUo industrial madrileôo. el principal factor de localizaciôn de 
las industries fue el de la proximidad a Madrid y a sus principales corredores de 
penetracion. dado el potencial de mercado, las economies de aglomeraciôn y amplia mano de 
obra que supooia la concentraciôn madrileôa en estos aôos la acciôn del I N I. y del
empresario privado se ceotro en los distritos méridionales y orientales de la capital, que ya 
contaban con una cierta tradiciôn industrial, y en los recién incorporados municipios de 
Villaverde, Vailecas. Canillejas etc... a lo largo de las principales vias de comunicacidn 
radial (51).
Sin embargo, con los aàos. la localizacion industrial se ha ido haciendo mis periférica 
cofflo consecuencia de un conjunto de factores como la progresiva congestiôn de la ciudad. 
las necesidades crecientes de suelo. el precio elevado del mismo etc . Estos hechos 
combinados con la ezistencia de una oferta de suelo abundante y barato, con buena 
accesibilidad a la capital, en los nûcleos de la primera corona metropolitana. y 
posterior mente en la segunda corona, ocasionaron el traslado de numerosas industries 
desde la capital o la instalaciôn directe de nuevas empresas que contaban ademls con la 
faltade un planeamiento que controlase su instalaciôn y la entera permisividad municipal
La consecuencia ha sido, el continuo descenso de la importancia industrial del 
municipio de Madrid, sobre todo sus distritos centrales y la creciente localizaciôn de la 
industrie en una serie de zonas determinadas del Area .Metropolitana madrilena.
Pero esta localizaciôn periférica no supone que no exista dentro del sector industrial 
un importante, aunque inferior, desequilibrio empleo-residencia que en el sector terciario 
Al contrario las c if ras reflejan claramente como el Area Metropolitana sin Madrid con 
128 900 activos en el sector secundario engloba97 500 empleos
Sin embargo estas cifras se agravan si se tiene en cuenta que una alta proporciôn de 
empleos localizados en cada zona, no son ocupados por poblaciôn activa residents en las 
mismas sino en otras ireas, en ocasiones muy alejadas. como consecuencia de la fuerte 
segregaciôn social existante que tiende a concentrar a la poblaciôn activa industrial, o «te 
rentas màs bajas. en unas zonas, y a La de rentas mds elevadas en otras.
Esta dltima es otra de las caracteristicas esenciales del Area Metropolitana madrileôa. 
Ademàs de la segregaciôn funcional se produce una importante segregaciôn en el interior 
de ta fflisma funciôn residencial a través del precio de la vivienda. reservandose para las 
capas de mayores niveles de renta aquellas localizaciones mas valoradas por su 
accesibilidad, ausencia de usos industriales, calidad ambiental etc Al contrario aquellas 
Areas desfavorecidas ban posibilitado. sobre la base de unos precios del suelo y de las 
viviendas mas bajos, el asentamiento de capas de poblaciôn de menores rentas
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Si proceso de form saûa de/Area M etropoliuaa de M adrid
En los (iltimos anos el anàUsisdel proceso de crecimieato que ha transformado Madrid 
en una extensa Area Metropolitana ha sido uno de los temas que mas bibliografia ha 
aportado tan to en geografia urbana como en la sociologia. la economia o el urbanisme 
Creemos sin embargo, que a pesar de esta proliferaciôn de trabajos existe un acuerdo 
generalizado sobre las formas en que se produjo ese crecimiento. sus etapas y las 
caracteristicas esenciales del mismo.
En principio antes de pasar al anàlisis del proceso de formaciôn del Area 
Metropolitana de Madrid conviene realizar una serie de consideraciones.
En primer lugar aunque el Area metropolitana no nacerA como tai hasta los anos 
sesenta como consecuencia del desarrolio econômico acelerado sufrido por el pais y Madrid 
en particular, para entenderla es precise analizar todo el desarrolio anterior por cuanto va 
a condicionar g ran parte de sus caracteristicas.
En segundo lugar. se pone de manifiesto en numerosos trabajos la importancia de un 
tipo de crecimiento en la configuraciôn del hecho metropolitano actual Este tipo de 
crecimiento claramente especulativo es el denominado "crecimiento a saltos". ligado 
fundamentalmente a la politica especulativa de los propietarios del suelo. vinculados en 
muchos casos a sociedades inmobiliarias. sistema ideal para revalorizar los espacios vacios 
intersticiales entre urbanizaciones ya realizadas
Este mecanismo es clave para entender el proceso de crecimiento espacial de Madrid 
hasta el punto de ser considerado como la "base de la configuraciôn del crecimiento. en 
intima relaciôn con ta formaciôn relativa de los precios del suelo, en funciôn de las 
eipectativas de edificacion de viviendas y los posibles precios de ôstas" (52) Mecanismo que 
por otra parte - explica el "salto metropolitano" del crecimiento de Madrid a los
municipios de la denominada primera corona metropolitana. ya que en realidad este salto es 
uno màs en una larga historiainiciada en siglos anteriores
Asi se ha Itegado a senalar que el crecimiento de Madrid no ha sido como tan tas veces 
se ha dicho, como la mancha de accite Por el contrario, su expansion se ha producido a 
saltos en donde el alojamiento de las capas populares ha ido en las distintas e tapas del 
desarrolio urbano, colonizando terrenos cada vez màs aiejados, dejando Areas sin ocupar 
entre la ciudad central ya consoltdaday los nuevos enclaves, que quedaban revalorizadas y
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en las me;ores condicioaes para su edtficacioa (53)
Asi, siguieado este tipo de crecimiento se ha seôalado la ocupaciOn por las clases 
populares del extrarradio de Madrid, a lo largo de las principales salidas de la ciudad. al 
margen de un ensanche burgues al que no podian accéder, o el posterior salto a los 
municipios cercanos a la ciudad. anexionados tras la Guerra Civil, aprovechando la 
presencia de una minima infraestructura. al igual que un suelo abundante y barato En este 
esquema el g ran salto metropolitano' a los municipios de la primera y posteriormente 
segunda corona metropolitana no h ace mas que seguir la pauta ya iniciada anteriormente 
Asi mismo en un buen numéro de municipios del Area metropolitana, y Alcobendas y San 
SebastiAn de los Reyes son dos claros ejemplos, este crecimientos "a saltos' se reproduce 
fielmente en su proceso de crecimiento particular La ubicaciôn de los barrios de 
urban izacion marginal de la Zaporra o el Praderon. lejos de los ensanches c reados en los 
anos sesenta y la posterior ocupaciOn del espacio intersticial vacio entre ambos desde 
finales de los sesenta hasta la actualidad por grandes paquetes de promociones de poligonos 
de vivienda de mayor calidad y precio. no hacen mAs que significar la vigencia de un 
mecanismo ya conocido en la capital
Por ultimo una tercera cuestiôn importante en la que estAn de acuerdo la mayona de 
los estudiosos del te ma es el escaso papel del planeamiento El crecimiento urbano se realizO 
en buena parte ai margen del planeamiento. cuando lo habia. y en muchas ocasiones este 
venîa a legalizar a posteriori un crecimiento ya consumado Como senala Fernando TerAn 
"los planes se quedaron siempre cortos y el crecimiento real desbordô los limites que el 
planeamiento le habia fijado (54).
Sin embargo, este papel del planeamiento no debe obviar el importante papel que ha 
jugado el Estado en el crecimiento urbano Este papel se ha expresado en un conjunto de 
medidas mAs que de planes", medidas que se h an centrado sobre todo en el tema de la 
vivienda hasta convertirlo en "el elemento central de la politica urbana del Régimcn 
franquista (55). llegAndose incluse a delimitar en base a esas "medidas" toda una serie de 
e tapas, sobre las que existe un acuerdo generalizado en la mayoria de los investigadores. en 
el periodo de nuestra historia que se inicia tras la Guerra Civil.
4 2 1  E l crecim ieato espaciaJ b ts u  la  Guerre C iv il üaa ciudadsegregada
Un punto de partida senalado por numerosos au to res en el crecimieto espacial de 
Madrid se sitùaen la aprobaciOn del Plan de Ensanche de Carlos Maria Castro, en I860.
A r»
Este Plan posibilitd el posterior crecimiento de la ciudad pero lambien coniribuyâ a 
reforzar una ciudad claramente segregada socialmente
En realidad el Plan de Ensanche aparecia a mediados del siglo XIX como una urgente 
necesidad Las reformas internas de la ciudad llevadas a cabc en la primera miiad del siglo 
XIX no fueron suficientes para resolver los crecientes problemas de una ciudad cada vez 
màs poblada y aûn encerrada por la cerca levantada en 1 524 para limitar su crecimiento.
La necesidad del Ensanche impregnô las ideas de un buen numéro de au to res en esos 
anos Ya en 1787 Jovellanos abogaba por un ensanche, aconsejando a ese fin la compra de 
terrenos al no rte de la ciudad. También a lo largo del siglo XIX encontramos ejemplos de esta 
intencionaiidad: asi las ideas de Mendizabal en 1843, el Plan Merlo de 1846. y las propias 
opinionesde Mesonero Romanos planteaban esa necesidad (56)
El Plan de Ensanche de (Zastro, planteaba una ciudad que albergaba 450 000 habitantes 
desde los 300 000 de 1860: una ciudad que se extendia desde las 800 heciareas hasta las casi 
2 300 hectaras: pero una ciudad que surgida tras el derribo de la cerca consagraba cla- 
ramente la segregaciôn social urbana. ya existante por otra parte desde siglos pasados (57)
La segregaciôn social y funcional quedaba reflejada en la propia Memoria del Plan de 
Ensanche de (Carlos Maria (Castro
En torno al eje de la Castellana. estaria el barrio burgues, el sector de la clase media en 
el barrio de Salamanca, el barrio obrero al sur de la calle de Alcala, Chamber! albergaria al 
barrio fabrily el barrio rural estaria al sur. junto al Puente de Toledo (58)
Sin embargo al margen de estas ideas el Ensanche pronto se convirtiô en un Area 
residencial destinada a la burguesia y clases médias, ya que eran las ùnicas que podian 
pagar los altos precios que regian en el mismo Como consecuencia la mayor parte de las 
capas populares, en continue crecimiento en esos anos ante la importancia de la 
inmigraciôn. se vieron obligadas a alojarse fuera de los limites del Ensanche, en el 
extrarradio. al margen de toda norma urbanistica En esta zona los precios eran muchos mAs 
bajos y posibilitaban ese asentamiento Este crecimiento ezterno al ensanche no estaba 
sometido a ninguna normative urbanistica. con lo que la anarquia venia a ser su principal 
caracteristica. En este contexte empezaron a surgir.toda una serie de arrabaies (TetuAn, 
Hortaleza. Vailecas, Prosperidad. Guindalera, Chamartin. Concepciôn. Espiritu S an to, Puente 
de Toledo, Puente de Segovia, etc ) que al margen de esa falta de una norma que ordenase su
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crecimiento respondian a una logica de localizacion y a unas formas de produccion de suelo 
y morfologia urbana muy semejantes
En efecto. la mayoria de estos arrabaies surgieron apoyados en las vias de 
comunicacion de salida mas importantes de la capital asi al Norte TETUAN se situaba sobre 
la carretera de Francia. HORTALEZA y PROSPERIDAD lo bacian en el camino de Hortaleza y a 
lo largo de la carretera de Aragon se situaban los de la CONCEPCION y VENTAS del ESPIRITU 
SANTO. VAILECAS lo hacia en la carretera de Valencia, sobre el camino de Carabanchel se 
situaba el arrabal del PUENTE DE TOLEDO; y al oeste lo hacia el del PUENTE DE SEGOVIA sobre 
la carretera de Extremadura
En todos ellos el proceso de producciôn de suelo fue muy simple y se inscribe en el 
mecanismo conocido de las parce lac iones sucesivas de an liguas f incas rusticas en tas que 
la estrategia fundamental era la obtenciôn del mAximo beneficio posible
Su morfologia pone de manifiesto tan to este factor como la preexistencia de la antigua 
morfologia rural dindes, canadas, c aminos arroyos etc )
Este tipo de crecimiento urbano tiene un gran interés por cuanto constituyO asi 
mismo la primera forma de crecimiento urbano en los municipios del Area Metropolitana 
de Madrid En Alcobendas y San Sebastian de los Reyes, por ejemplo. desde la segunda mitad 
de los anos cincuenta hasta mediados de los anos sesenta la forma bAsica de crecimiento en 
lo que se conoce desde el Plan General de 1968 como Ensanche. fue este desarrolio de las 
parcelaciones exteriores a ambos cascos urbanos apoyadas en los principales ejes de 
comunicacion existantes como ya se analizara en capitules posteriores.
Esta zona del extrarradio de Madrid se configura ademàs desde la segunda mitad del 
siglo I H  hasta la Guerra Civil como el sector que sufre el mayor crecimiento. como senala 
H. Capel refiriéndose al Ensanche. Tas regulaciones existantes y la especulacion por las 
expectatives de beneficio in flu ian claramente en el alza de los precios' (59). mientras que 
en el extrarradio los precios eran mucho mAs bajos.
Por ello no es extraho el que el crecimiento del Ensanche fuera mucho mas lento que 
el del extrarradio: asi en el periodo 1913*15. por citar un ejemplo, el Ayuntamiento concediô 
1 570 licencias de construcciOn en el primero por 5 680 en el segundo. y eso sin contar con 
aquellas zonas de claraurbanlzaciôn marginal edificadas sin la licencia correspondiente.
Este crecimiento desordenado en un Ambito espacial sobre el que el Ayuntamiento no
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coDUba con oormas reguladoras hizo aecesario el estudio de soluciooes eocaminadas a la 
integracioo del extrarradio ea la ciudad
A esta fin alidad respoade "el primer iateato municipal de ordenaciôn de la franja que 
quedaba màs allAde los limites del conjunto formado por el casco antiguo y el Ensanche y  se 
extendia anularmente hasta los limites del termine municipal El Extrarradio" (60) Este 
primer in lento es el conocido proyecto de Nunez Granés. que no tuvo viabilidad. o la 
propuesta de un Plan General de Extensidn de los arquitectos Aranda, Garcia CAscales. 
Lorite. y Sallaberry que preveian. entre otras cosas, la division en zonas de diferente use y 
la localization de pobtados sateiites
Sin embargo, la ausencia de una normative juridica adecuada dejô los proyectos de 
ordenacion del extarradio en meros planes sin viabilidad. Sôlo a partir del Estaïuto 
Municipal de Calvo sotelo, se posibilitô juridicamente el que un municipio entero quedase 
sometido a un planeamiento urbanistico de conjunto. A partir de su aprobaciôn en 1924 el 
Ayuntamiento de Madrid se plan tea la necesidad de realizaciôn de un Plan de Extension del 
municipio y para ello convoca en 1929 un concurso internacional de anteproyectos que fue 
declarado desierto
A pesar de ello hubo un proyecto que tuvo tras la Guerra Civil una incidencia decisiva 
en el Plan General de 1946. se trata del proyecto Zuazo-Jansen, que establece ya un modelo 
de ciudad radiocéntrico con un nUcleo central y otros nucleos sateiites periféricos 
se parados por zonas verdes y comunicados por vias radiales con el nUcleo centrai y con una 
via anular de cintura
En 1931. por Ultimo, se entra en un nuevo periodo. el Republicano. en el que se 
acuerda la elaboraciôn de un nuevo Plan de Extension que abarcaba todo el término 
municipal pero que reconocia una realidad, el antiguo municipio de Madrid era ya un 
limite insuficiente para ordenar el crecimiento madrilène. Asi. se constataba en 1940 como 
el numéro de edificios del conjunto de municipios limitrofes al de Madrid, llegô a ser 
superior al de este y como el crecimiento de la poblaciôn en la década 1930-1940 fue de un 
26.8% en aquellos y tan sôlo un 14.3% en Madrid.
Esta necesidad de un nuevo marco espacial parael planeamiento se puso de manifiesto 
en el Plan Regional que se estaba estudiando durante la Guerra Civil, seàalindose por un 
lado la necesidad de "incorporar una visiôn territorial que desbordase ampliamente los 
Limites del término municipal y de arbitrar una forma administrative de coordinaciôn 
intermunicipal en ese Ambito" El interés de este Plan "non nato" por extender el Ambito
espacial del planeamiento hasta las sierras de Guadarrama 7 Gredos y los valies del Jarama y 
Tietar son un fiel exponente de este cambio en los plantemientos del planeamiento urbano
En definitiva. estos Ultimes documentes reflejahan un nuevo Madrid que rebasaba 
claramente los limites municipales El crecimiento espacial del extrarradio habia terminado 
por crear toda una serie de barrios que no sOlo se situaban en el Ambito municipal sino que 
se habian consolidado en los municipios cercanos de Fuencarral. Hortaleza. Vailecas o los 
Carabancheles. Pero ademAs, este crecimiento se alejaba de la figura tôpica de una mancha 
de aceite extendiendose a lo largo de los ejes de comunicacion. Al contrario, entre la zona 
urbanizada en estos municipios cercanos y  el extrarradio quedaban amplias zonas vacias al 
igual que en el interior de este Ultimo.
Estas boisas intersticiales que se iran rellenando iras la guerra Civil anuncian ya una 
de las caracteristica esenciales del crecimiento urbano de las ultimas décadas. el 
crecimiento a saltos como consecuencia de la general izacion de prActicas claramente 
especulativas de retenciôn de suelo.
4 2 2  E l Crecim ieato Urbano de Posguem  E l periodo de Àutarquia 19J9-1936
Tras la Guerra Civil, se inicia un largo periodo de tiempo que ha sido calificado por 
numerosos au tores por la politica economica reinante Son los anos presididos por el 
carActer autArquico de la economia
Unos ados que para Madrid van a tener una gran importancia por cuanto se aborda 
una politica de clara potenciaciân industrial de la Capital con un apoyo estatal materializado 
en la acciôn inversera directa 0 indirecta del I N I
Sin embargo, a pesar de este despegue industrial el crecimiento no es importante 
hasta los ultimos anos del periodo. Asi de 1940 a 1950. la poblaciôn madrilena solo c recio en 
320000 habitantes, mientras que de 1950 a 1955 lo hizo en mAs de 200 000 habitantes 
Paralelamente a este pequeno crecimiento demogrAfico en los anos cuarenta también fue 
escasa la actividad edificatoria de vivienda. Ello era debido. a que Ta escasez generalizada y 
el reducidisimo nivel de renta de la poblaciôn en la postguerra no situaban a la vivienda en 
un lugar prioritario de la politica econômica de la autarquia, ni le hacia un sector atractivo 
para el capital, protegido como estaba en la producciôn de cualquier producto industrial" 
(61 ). En este contexto la mayor parte de la actividad constructora tiene un marcado carActer 
oficiai.
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En primer lugar. iras la Guerra Civil, la interveociôn oficiai se centra en la necesidad 
de recoastruir las zonas devastadas durante la contienda Ya durante la Guerra Civil 
funcionaba el servicio de Regiones Devastadas y Reparaciones que diô origen a la Direcciôn 
General de Regiones Devastadas en 1939. Al acabar la contienda se créa la Junta de 
Reconstrucciôn de Madrid, sobre la que recayeron dos acciones fundamentales Por un lado 
la labor de reconstrucciôn de la ciudad y por otro lado la redacciôn de un anteproyecto de 
Plan General de Ordenaciôn. aprobado en 1946
La tarea de reconstrucciôn fue llevada a cabo por la Junta de Reconstrucciôn que 
actuô conjuntamente con Regiones Devastadas Su labor se centrô sobre todo en los barrios 
de la derechadel rio Manzanares que habian sido practicamente f rente de batalla continuo 
desde 1936 a 1939. barrios en (os que sôlo un 4% de viviendas habian permanecido in tac- 
tas (62)
El numéro de viviendas construidas no fue importante, destac an do los nûcleos del 
Barrio del Tercio de Cherol. Usera, la Ventilla y Valdeacederas. todos ellos mosirando en su 
morfologia un acusado carActer ruralista dentro del mAs genuino ideario falangista de la 
epoca.
Otra linea de construccion oficiai se abrio con la primera ley de proteccion a la 
vivienda aprobada en 1939 En base a esta Ley de Viviendas Protegidas y del c re ado I N V se 
fomentarla un tipo de construcciôn de calidad algo superior a la anterior y dirigida 
fundamentalmente a organismes Oficiales.
A esta Ley de Viviendas de renta reducida se acogieron en principio Coorporaciones 
P" s y Locales. S indicates y Organ izaciones del Movimiento pero mas tarde se 
sumaron también numerosos Patronatos que se ap rove c haro n asi de los préstamos y 
anticipes sin interes. las reducciones tributarias y de mas ventajas que se de ri van de la Ley.
Asi mismo. también al amparo de esta Ley construyeron viviendas la propia Junta de 
Reconstrucciôn de Madrid y la Obra Sindical del Ho gar. creada bajo la directa dependencia 
de Sindicatos y el Ministerio de Gobernaciôn y que tendrA una labor importante en la 
década de los aàos cincuenta
En conjunto. todas estas actuaciones fueron muy reducidas ya que los recursos 
financières de los que disponian estos organismos eran muy limitados y ademAs la escasez 
de materiales era tan grande que dificultaba mucho la actividad constructora.
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Si baja fue la actividad oficiai la privada difictlmente podia tener importancia ante la 
reducida renia de la poblaciôn
Sin embargo, esta actividad constructora de la empresa privada conocio un 
incremento tras la aprobaciôn de la Ley de 1944 sobre viviendas bonificabies La fin alidad 
era integrar en la construcciôn de viviendas a la iniciativa privada. a la que se apoyaba ai 
amparo de la Ley, con la concesiôn de creditos en buenas condiciones. exenciones fiscales y 
cupos en materiales de construccion. pudiendose beneficiar ademas de la expropiacion de 
terrenos La Ley persegula por un lado responder a la demanda de las clases médias y por 
otro lado era una medida contra el elevado desempleo de esos anos
Basandose en esa Ley aparecieron los nuevos barrios para clase media de la 
Concepciôn. Nino JesUsy la Estrella ademàs de macizarse amplios sectores aun vacantes del 
Ensanche Por otra parte en estos anos aparecen las primeras inmobiliarias surgidas ai 
amparo de los beneficios de la construcciôn y la protecciôn oficiai a través de la Ley de 
Reforma Tributaria de 1940 y la Ley de Viviendas Bonificabies de 1944. lo que permitio un 
proceso de acumulaciôn de capital importante Estas empresas. Urbis. Banus. Vallehermoso. 
Compania Metropolitana, etc . son las responsables de estos nuevos barrios y de gran parte 
de la actividad constructora de los anos siguientes
Pero la escasa iniciativa oficiai y la orientaciôn hacia la clase media de la iniciativa 
privada a partir de la Ley de Viviendas Bonificabies no daba salida a una demanda cada vez 
màs creciente de las capas de menores recursos de la poblaciôn La consecuencia fue un 
crecimiento desorbiiado de los nucleos suburbiales en las margenes de la ciudad que venia a 
coincidir con un incremento de la inmigraciôn a la Capital ostensible desde 1945 pero muy 
importante a partir de 1950. asi el gran desequilibrio entre oferta y demanda de viviendas 
diô lugar al aumento del subarriendo en la edificaciôn existente y a la urbanizaciôn 
marginal, radicada esta en sectores in mediates a los nucleos obreros existentes en las 
periferia (Vailecas, Orcasitas. Tetuân. Venlas. etc )" (63)
La extension de este fenômeno comenzô a inquietar tan to ai Ayuntamiento como al 
Estado. y asi a finales de la de cada de los cincuenta se plantean dos posibles soluciones.
La primera de 1948. atribuible a P Bidagor  ^es el estudio denominado "Ordenaciôn 
General de! Suburbio". Este estudio prevela la conversion de los suburbios en barrios 
plenamente integrados en la ciudad median te una labor de urban izaciôn por parte del 
Ayuntamiento o de los particulares. asi como una amplia dotaciôn de servicios urbanos (64)
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La segunda propuesta, de 1 950 consistia en la creaciôn de una serie de cinco poblados 
sateiites. posteriormente amplisdos. junto a una red de transportes urbanos que lo 
comunicaran con el centro de la ciudad formando asi conjuntamente un Plan General de 
Poblados Sateiites y Transportes.
Ni el Plan de Ordenaciôn de Suburbios. ni este Plan de Poblados Sateiites se llevô a 
cabo, ello un ido al incremento de la inmigraciôn en la primera mitad de los anos cincuenta 
agudisô el problems de la vivienda modesta.
Practicamente. al final izar este periodo se hizo un nuevo intento para resolver una 
situaciôn agravada por momentos.
En 1954 se promulga la Ley de Viviendas de Renta Limitada que su pondra la 
incorporaciôn definitiva de la iniciativa privada a la construcciôn de viviendas pero ya no 
sôlo para clases médias como sucedia desde la Ley de Viviendas Bonificabies de 1944. sino de 
viviendas de baja renta. Para ello se instrumenta un nuevo y amplio sistema de beneficios 
econômicos por parte del Estado
Pero al margen de esta creciente preocupaciôn por el problems del "suburbio" el 
periodo comprendido entre 1939 y 1956 va a conocer un hecho de capital importancia. En 
1946 se aprueba al fin el Plan General de Ordenaciôn Urbana de Madrid El Plan de 1946 
adopta un modelo de organ izaciôn espacial basado en la limitaciôn del nUcleo urbano y en 
un desarrolio separado de los nûcleos periféricos anexionados.
El Plan indicaba la necesidad de terminer laocupaciôn del ensanche y del extrarradio 
y continuer el crecimiento urbano en los nûcleos satélites nuevos. apoyados o no en los 
pueblos existentes. que eslarian separados del nûcleo central por un anillo verde.
Esta concepciôn del planeamiento. muy en boga en la época, enlazaba en gran parte 
con el antiguo proyecto de Zuazo y Jansen. As! mismo en este Plan de 1946, conocido 
también con el nombre de Plan Eidagor. se recogian algunas propuestas del Plan de 
Extension de 1933 en concrete la mayor parte del tema de los enlaces ferroviarios y los 
nuevos accesos por carretera.
Al margen de estos dos temas el Plan postulaba la terminaciôn del Plan Castro y la 
creaciôn de los Nuevos Ensanches del Norte y Castellana (prolongaciôn de General Mola y 
Avenida del Generalisimo) dentro de un planteamiento muy claro de segregaciôn social de
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a pobtacloa por su localizacioQ
Aai cn C3t03 dos sectores. su localizacion priviicgiada les convirtiô en zonas 
residenciaies de lujo Para la resideacia de las clases médias se proyectaa otros espacios que 
se pieosan adecuados por su cercania ai centro. como los sectores afectados por la 
ordenaciôn de la Prosperidad y barrio de La Estrella Por Ultimo para las clases bajas se 
réserva una localizaciôn periférica en el extrarradio o en los nûcleos satélites conviviendo 
0 no con usos industriales.
Para llevar a cabo este Plan se creaha la comisaria de Urbanismo: asi mismo su 
desarrolio se concretaba a través de la nueva figura del planeamiento constituida por et 
Plan Parcial Este organisme centrarà su acciôn en dos tipos de actuaciones. Por un lado es 
el encargado de elaborar y poner en marcha los Planes Parciales que debian desarroUar lo 
previsto en el Plan de 1946 En este sentido en 1947 y 1953 se aprueban los Planes de 
Ordenaciôn de la Avenida del Generalisimo y General Mola. para uso residencial y comercial 
de lujo. se redactan también los Planes de Ordenaciôn de Prosperidad/Santamarca o el de la 
Estrella para la clase media, por ultimo se redactan los de Canillejas (1949). Baian (1956). 
Carabanchel Bajo ( 1949) y Barajas ( 1952). en la periferia para clases sociales de màs bajos 
recursos y con usos del suelo tanto residencial como industrial.
El modo de aciuaciôn de la Comisaria tema dos posibilidades habiendo adquirido 
previamente el terreno. o la elaboraciôn del Plan por la comisaria o la realizaciôn y puesta 
en prActica del plan de urban izacion directamente por la comisaria y su realizaciôn por la 
iniciativa privada. para lo cual se fijaron unas normas a seguir por los particulares en 
defecto de las cuales. la Comisaria actuaria median te la adquisicion. urbanizacion y 
enajenaciôn de los terrenos
Por otro lado a la éomisaria se la astgnaron unos recursos para hacerse con un 
patrimonio de suelo püblico que deberia integrar las planeadas zonas verdes previstas en el 
Plan de 1946 Como consecuencia la Comisaria emprende una labor expropiadora que afecta 
a miles de hectàreas que después permitiran las grandes operaciones de vivienda de 
promociôn oficiai entre las que destaca por ejemplo el caso del Gran San Bias como soluciôn 
al gravisimo problema de infravivienda existente en la epoca.
-f.2S  Za 6rea Etapa de la  Promociôa O fic ia i 1936-1961
En los anos 1.956 y 1.957 se va a producir una conjunciôn de hechos que van a 
posibilitar un cambio con respecte a la etapa anterior En primer lugar se produce un
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cambio en la politica economica. abandonandose la politica autarquica. poniendose las 
bases del futuro modelo economico desarrollista de los anos sesenta La devaluacion de la 
peseta, el Plan de Estabilizaciôn y la articulaciôn directa de la economia nacional en el 
ambito del capitalisme internacional son très de las medidas que se toman junto al triunfo 
en la lucha por el poder de la tecnocracia econômica del Opus Dei. sobre el grupo falangista 
del Regimen Sin embargo, el Ministerio de la Vivienda. va a apermanecer bajo el control 
falangista y ello. junto a la conciencia que se to ma del problems del cbabolismo. tanto por 
su amplitud como por poder representar un foco de posibles problemas sociales para el 
Regimen, termina por colocar el tema de la vivienda en un primer piano de actualidad.
En los anos cincuenta. el déficit de viviendas para clases modestas aumenta 
considerablemente vinculadas a un mayor incremento de la inmigraciôn a la Capital Como 
se ha senalado anteriormente. el problema comienza a preocupar en la etapa anterior y 
prueba de ello son las distintas iniciativas tomadas a lo largo del periodo Sin embargo sera 
en esta etapa cuando se abordari de lleno El punto de partida se situa en la ya mencionada 
Ley de Viviendas de Renta Limitada de 1954. por el que se concedian un buen numéro de 
ventajas a la iniciativa privada para que se integrase en la actividad constructora de 
viviendas para poblaciôn de escasa renta Posteriormente. al amparo del Plan de Urgencia 
Social de Madrid de 1957 se créa una nueva categoria dentro del conjunto de viviendas de 
renta limitada. esta categoria esta formada por las "viviendas subvencionadas’ En ellas. se 
produce la concesion de subvenciones y establecimiento de una renta compensadora para 
asi asegurar ai constructor la rentabilidad de su inversiôn, pues una vez fijada la renta en 
funciôn del costo de la construcciôn. se man tiene luego en relaciôn con el coste de la vida.
A estos dos tipos de viviendas sociales las de renta limitadas y las subvencionadas. se 
acogen tanto los organimos oficiales como la iniciativa privada. construyéndose por el 
I N V y la 0 S H. un gran numéro de viviendas en la segunda mitad de los anos cincuenta y 
en los aûos sesenta. Por otra parte hay que seûalar también que la clase social a la que iban 
destinadas estas viviendas no solo eran las capas populares modestas sino amplios sectores 
de las clases médias
La iniciativa privada acogiô favorablemente esta politica de protecciôn oficiai y se 
lanzô a la construcciôn de barrios para viviendas econômicas. A finales de los anos 
cincuenta el inicio del Barrio del Pilar Moratalaz. la Ciudad de los Angeles, etc . son 
ejemplos de esta actividad privada apoyada en las medidas antes citas Iniciativa privada que 
por otra parte continua construyendo viviendas de alta calidad en el Ambito del aUn no 
complete Ensanche de Castro o en los nuevos Ensanches de Generalisimo y General Mola.
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Pero la construcciôn de viviendas de renta limitada y subvencionada no cubria todas 
las necesidades de vivienda existente y por supuesto no resolvta el agudo problema del 
cbabolismo (63)
Hemos senalado anteriormente como se ha intentado resolver el problema mediante 
un Plan de Ordenaciôn de suburbios de 1 948 y un Plan de Poblados Satélites de i 930 que 
pretendia constuir 26 790 viviendas sobre 234 hectlreas nuevas a ocupar en un total de 3 
poblados satélites Manoteras. Canillas. San Bias. Palomeras y Villaverde.
En 1933 ese Plan se amplia y de 3 poblados se pasa a 12 con un total de 64 000 viviendas 
y 1.780 hectâreas El Plan, como ya se senalô. fue inviable pero anos mâs tarde, en 1956, ante 
la importancia del problema del cbabolismo se dispuso la creaciôn de poblados de absorcion 
y minimos para aibergar a la poblaciôn chabolista (66) El nuevo Plan fue redactado por la 
Comis: . de Urbanismo y se basaba en la construcciôn por parte del I N V y OS H de 13 
poblados con un total de 12 086 viviendas
Evidentemente. el Plan era insuficiente ya que solo absorvia un 20% 
aproximadamente del cbabolismo. Asi en 1 957 se redacta el Plan de Urgencia Social para 
Madrid que ténia como fin alidad la creaciôn de 60 000 viviendas en tan sôlo dos anos a la vez 
que trataba de impedir por todos los medios et crecimiento del cbabolismo y en general de ta 
urban izaciôn marginal
Esta labor de erradicaciôn del cbabolismo no pudo cumplir sus fines. Por un lado no 
absorviô el cbabolismo existente y en segundo lugar no impidio que se siguieran 
produciendo unos asentamientos de barrios marginales en las mismas zonas u otras 
cercanas donde se estaban construyendo esos poblados (San Bias, Villaverde. Orcasitas. 
En ire vias. Manoteras. (Manillas, etc.). El hecho es que en 1%0 se contabilizaban nada menos 
que 21.902 familias con grandes problemas de alojamiento (67). Ello provoco la redacciôn 
del Plan de Absorciôn de Chabolas de 1961 por el que se encargôo a la 0 S H. la construcciôn 
de 6 unidades Vecinales de Absorciôn (U.V A S.) construidas en 1963 para un periodo 
provisional de unos pocos aàos. cinco aàos, hasta la construcciôn de unas viviendas con un 
minimo de calidad. Sin embargo, es ya muy conocida la triste historia de estas UVAS que 
nacieron con una promesa de provisionalidad y en cambio se perpetuaron ano aano hasta 
la década de los anos ochenta.
A pesar de todas estas medidas el fenômeno del cbabolismo no ha desaparecido de 
Madrid El hecho de que la construcciôn de vivienda social no se hay producido ai mismo
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riuno que la demanda, en un conte xto como el dé los anos sesenta. de fuerte crecimiento 
demogrAfico y fuerte inmigraciôn. explica el que por ejemplo en 1968 se contaban 18 000 
chabolas Por otra parte, el fenômeno del cbabolismo a partir de los anos sesenta no sôlo se 
centra en Madrid sino que se ha extendido a un buen numéro de municipios del Area 
Metropolitana. como por ejemplo Alcobendas y San Sébastian de los Reyes. donde los precios 
del suelo eran mucho mâs bajos. la falta de planeamiento era la norma y la permisividad 
municipal total En estos municipios esta urbanizacion marginal ha constituido una de las 
formas fundamentales de crecimiento urbano en los ados sesenta y se tenta
El intento de soluciôn del problema del cbabolismo. trajo para Madrid otras 
consecuencias importantes
En primer lugar la Administracion utilizo las réservas de suelo acumuladas via 
expropiaciôn por la Comisaria de Urbanismo para la configuraciôn del planeado anillo que 
debia separar Madrid del crecimiento urbano de los poblados sateiites
La primera consecuencia es pues la perdida en gran parte del anillo verde Pero. tan 
importante como esto fue el desencadenamiento de toda una serie de reacciones 
especulativas de gran importancia para la configuraciôn de la estructura urbana
La localizaciôn claramente periférica de estas actuaciones sirvio en primer lugar 
para revalorizar el terreno adyacente. y el situ ado entre estos asentamientos y el centro de 
la ciudad: por otro lado posibilitô la propia instalaciôn de nuevos nûcleos de urban izaciôn 
marginal que surgieron junto a estos barrios y por Ultimo favoreciô el crecimiento a saltos 
posibilitanto el salto" del crecimiento a los municipios de la primera corona metropolitana 
por cuanto la revalorizaciôn de toda esta zona concebida como un anillo verde o la situada 
entre la ciudad ya consolidda y el mismo supuso un alza de los precios del suelo. una 
generalizaciôn de los mécanismes de retenciôn del mismo y en Ultima instancia un "salto" 
cada vez mâs lejos en busca de suelo abundante. disponible y barato.
Para terminar, los anos de masiva construcciôn de viviendas oficiai o de privada 
subvencionada permitiô la acumulaciôn del capital necesario a las sociedades inmobiliarias 
para su despegue en la etapa desarrollista posterior.
En estos anos la estrategia del capital es muy clara Con una demanda, poco solvents la 
rentabilidad de la inversiôn en el sector de la construcciôn es escasa. Era mucho mâs 
apetecible la inversiôn en un sector protegido y en desarrolio como el industrial, que 
ademâs conlaba con la congé lac iôn de los salaries de la poblaciôn La intervenciôn del
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Estado en el mercado de la vivienda posibilitaba que la demanda de vivienda tuvisra una 
respuesta 7 aseguraba ademAs unos bajos precios en las mismas con lo que este no 
presionaba fuertemente sobre los salarios La acumulaciôn derivada de la inversiôn en el 
sector industrial era asi un hecho Pero ademas el apoyo estatal mediante las diferentes 
Leyes de viviendas bonificabies. de renta limitada 0 subvencionadas. creadas en gran parte 
para hacer atractiva a la iniciativa privada la construccion de viviendas econômicas. 
posibilitô que un buen nümero de empresas. en principio constructoras. se beneficiasen de 
las ventajas otorgadas al amparo de esas Leyes y se enriqueciesen en el oegocio de la 
construcciôn. La consecuencia fue su crecimiento y en la etapa posterior su interes en la 
liberaciôn del mercado de la vivienda por cuanto ya tenian el suficiente poder como para 
acometer totalmente las labores de promociôn y construcciôn aprovechando ademâs un 
continuo crecimiento. en los ados sesenta. del nivel de renta de la poblaciôn
4 24  La Etapa de Fuerte Crecim ieato y  UberaJizacioa de l mercado de la  V ivien da 
1 962-1969
Los anos sesenta van a representar un nuevo periodo para el crecimiento urbano de 
Madrid Un periodo que présenta unas caracteristicas muy diferentes de los anos anteriores
Los sesenta son los ados del desarroliismo El pais conoce un gran desarrolio 
economico. alcanzandose tasas de crecimiento de hasta el 6.3% anuai acumulativo. 
basandose en el triple apoyo de la creciente inversion del capital eztranjero las remesas de 
los emigrantes y las divisas del turismo.
Por otra parte, la politica autârquica desaparece tras el Plan de Estabilizaciôn y deja 
paso ai modelo de crecimiento neocapitalista de los ados sesenta desaxrollado 
pollticamente por el equipo de tecnôcratas vinculado al Opus Dei (68)
Este fuerte desarrolio economico se pretende ordenar mediante los Planes de 
Desarrolio pero ëstos no consiguen realmente llevar a cabo una politica de planeamiento 
territorial o regional, con lo que se profundiza en el ya iniciado modelo territorial 
desequilibrado en el que se concentra la poblaciôn y los medios productives en unas âreas 
muy concretas del Estado
Una de estas âreas es Madrid, que conoce unos aâos de gran desarrolio tanto del sector 
industrial como del terciario. lo que se refleja en un aumento considerable de la 
inmigraciôn y por lo tanto de la poblaciôn. Ast la poblacioon de Madrid pasa de los 2.4 
millones de habitantes de 1%0 a los 3,3 millones de 1970
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El aumento del numéro de viviendas construidas es también enorme pero ademàs el 
mercado de la vivienda va a presenter una clara modificaciôn con respecto a las e tapas 
anteriores Ai peso fundamental de la promociOn oficiai le sucede ahora la creciente 
importancia de la iniciativa privada.
En las etapas anteriores las empresas privadas habian sufrido un gran crecimiento 
bajo el amparo de la protecciôn estatal ahora en los aûos sesenta van a tener la suficiente 
fuerza para satisfacer la creciente demanda de una poblaciôn cada dia mas solvents Como 
consecuencia esa iniciativa privada que ai principio de los anos sesenta continua 
apoyandose en la protecciôn oficiai al amparo de las Leyes de viviendas de renta reducida y 
viviendas subvencionadas, va poco a poco desligàndose de esa protecciôn y reclamando la 
liberalizacion compléta del mercado de la vivienda Aquellas medidas de proteccion 
existantes en el pasado se vuelven ahora rémoras para la actividad de la iniciativa privada 
que lucharà por desprenderse de ellas (69). En este sentido los anos centrales de la década de 
los sesenta son claves por cuanto van a su poner un cambio de rumbo en la politica de la 
vivienda Hasta esos anos el predominio de la vivienda de promocion oficiai era évidente, 
planteada ademàs como un modo de solucionar el problema del paro generado por la 
apariciôn del Plan de Estabilizaciôn Sin embargo, en 1 963 se inicia una clara politica de 
reducciôn de los cupos de protecciôn oficiai y de liberalizaciôn del mercado en general, lo 
que provoca que desde ese ano aumenten considerablemente las viviendas de promociôn 
libre realizadas por empresas inmobiliarias cada vez màs importantes por su capital y el 
tamaûo de sus actuaciones. encaminàndose el sector inmobiliario hacia un 
funcionamiento cada vez màs monopolista (70).
El importante crecimiento que sufre Madrid en estos anos abre el camino a una nueva 
reflexiôn El Plan General de 1946 ha quedado pràcticamente desbordado y ya en 1960 se 
constata que existe un excedente de màs de 260 000 habitantes.
Pero no sôlo se trata de una desviaciôn demogràfica El anillo verde previsto y otras 
actuaciones no se h an realizado, en gran parte, porque los terrenos dispuestos para ello y 
expropiados por la Comisaria General de Urbanismo h an sido utilizados para el alojamiento 
del cbabolismo. Por otra parte lejos de la limitaciôn del crecimiento al supermunicipio 
creado con la anexiôn de los municipios cercanos, el crecimiento ha empezado a saltar 
hacia los pueblos de la corona metropolitana. En fin. como senala F de Teràn la desviaciôn 
del crecimiento real, con respecto a las prevision es planeadas. llegô a ser tan évidente que 
se hizo necesario un nuevo eslabôn en la cadena de desbordamiento y ampliaciones (71).
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El Plan General de 1963 se convierte en la pieza basica del planeamiento para Maidrid 
en ta epoca desarrollista.
El Plan asufflia el fracaso del de 1946 y recogia todas las actuaciones ya realizadas o en
curso
La gran novedad del Plan era el cambio de escala de aplicaciôn del planeamiento. El 
Plan afectaba a un total de 22 municipios circundantes a Madrid, introduciendose el 
concepto de Area Metropolitana y c rean do un complejo organisme, la COPLACO, de 
competencias supramunicipales. con la finalidad de velar por el cumplimiento del Plan 
General y ejercer el control del crecimiento
A pesar de este cambio de escala las ideas bàsicas del Plan seguian insistiendo en el 
modelo ya planeado en 1946 Es decir, otra vez se pensaba limitar el crecimiento del nùcleo 
central por medio de un anillo verde. y volvia a piantearse una estrategia descentraiizadora 
sobre los nucleos externes a aquel. Pero en este ultimo aspecto la descentral izacion era 
mucho mas ambiciosa No sôlo se descentralizaria en los municipios pertenecientes al Area 
Metropolitana sino que se pensaba en una descentraiizaciôn mas amplia en el marco de una 
Région Central que se pensaba potenciar. y frenar asi la fuerte inmigraciôn a la capital 
Esta estrategia que ya estaba recogida en el Avance de Plan Regional realizado en 1958 se 
materializaria en très medidas:
a. Creaciôn de poligonos de descongestiôn en Guadalajara. Aranda de Duero. Alclzar 
de San Juan y Toledo.
b Ejes de desarrolio a lo largo de los nos Henares. Jarama y Tajo.
c. Âreas de esparcimiento en las Sierras de Guadarrama y Gredos.
Se preveia asi mismo para el ano 1990 un total de poblaciôn de 3 millones de habitantes 
en Madrid, y para el aûo 2000 un total de medio millôn de habitantes en los municipios del 
Area Metropolitana sin Madrid, partiendo de los escasos 81592 de 1%3 Si se tiene en cuenta 
que en 1980 esos municipios ya engloban a 765 931 habitantes, se constata el grave error de 
estas proyecciones de poblaciôn.
Por otro lado los elementos fundamentales del Plan de 1963 eran los siguientes:
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a La creaciôn de un nuevo anillo verde de unas 16 000 hectareas que separase el 
municipio de Madrid de los nucleos periféricos metropolitanos
b La creaciôn de Centres Civicos y Terciarios de Capital idad donde se local izaria la 
fuerte demanda de terciario decisional de la época
c. La creaciôn de una red viaria que se plasmari en la redacciôn del Plan Arterial de 
Madrid, que se basara en una politica de potenciaciôn del transporte privado y de 
adecuaciôn de la ciudad al automôvil mediante et incremento de la accesibilidad al 
Centro. vinculado a la creciente terciarizaciôn del mismo y completado con una 
red arterial de autopista y autovias muy ambiciosas que se configuraban como un 
elemento clave en la estructura metropolitana ya que por un lado facilitaba la 
extension urbana a nuevas zonas siguiendo la direcciôn de las mismas y por otro 
lado favorecia la renovaciôn urbana en el casco antiguo y. en general, en el 
continuo urbano como consecuencia de los nuevos trazados que se marcaban por 
las zonas ya consolidadas (72).
d. El Plan General supone una clara segregaciôn funcional tanto de las actividades 
como de los municipios del Area Metropolitana
En este sentido destaca la localizaciôn previsia de la industrie En el Plan General se 
refleja la necesidad de contar con 150 hectareas de suelo industrial en 1975 y 550 hectlreas 
a fines de siglo para la instalaciôn de industries medianas y grandes. Las zonas previstas se 
situ an en el sur y este de Madrid Villaverde. Vailecas y Vicàlvaro con un total de 260 
hectareas y en los municipios del Area Metropolitana de Getafe. Coslada. Leganés. San 
Fernando de Henatres. Torrejôn de Ardoz. Alcobendas y San Sebastian de los Reyes.
Evidentemente estas previsiones demuestran la fuerte concentraciôn de la industria 
en los sectores medidional y oriental de la capital que por otra parte eran los sectores 
tradicionales. sobre todo el meridional, de la localizaciôn industrial en Madrid.
En cuanto al resto del Area Metropolitana la localizaciôn industrial prevista muestra 
su concentraciôn de los sectores meridional y oriental En el primero, vertebrado por las 
carreterss de Andalucia y Toledo, se locaüzan ISO nuevas hectareas de suelo industrial; y en 
segundo. a lo largo de la carretera de Barcelona. 150 hectareas. A continuaciôn se sitûa el 
sector norte del Area Metropolitana con un total a crear de 45 hectareas.
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Esta segregaciôn se compléta ademàs con el tipo de funciôn que se le asegura a cada 
municipio metropolitano Asi se distingue claramente entre los municipios denominados de 
servicios donde a la funciôn residencial se le su ma una muy importante funciôn industrial, 
hasta el punto de ser incluso la dominante de los municipios con una funciôn dormitorio 
dontk la actividad residencial intensive es primordial y hay una ausencia de usos 
industriales, y los municipios denominados de esparcimiento y ocio donde la urban izaciôn 
eztensiva de bajas densidades. permanente o secundaria, tiene su mayor papel El primer 
tipo de municipios esta formado por los de Coslada. Getafe. Leganes. San Fernando de 
Henares y Torrejôn de Ardoz donde se pensaba localizar la mayor parte de la industria del 
Area Metropolitana, es decir municipios del sur y este del Area. El segundo tipo de 
municipios, los especializados en una funciôn exclusive de ciudad-dormitorio. estaria 
representado sobre todo por Alcorcon. al que se le sumaba incluso Pozuelo sobre el papel. 
porque en la realidad este municipio junto a Majadahonda. Las Rozas. Boadilla del Monte y 
Villaviciosa de Odôn se les astgnaba una funciôn de esparcimiento o esparcimiento- 
dormitorio Se reservaba asi la zona N¥ del Area Metropolitana. la màs favorecida por las 
condiciones naturaies (masas arboreas. cercania al Guadarrama. facil accesibilidad) a un 
tipo de funciôn vinculada a clases sociales de mayores recursos econômicos que eran las 
Unicas que podian pagar esa funciôn
Por ultimo a Alcobendas y San Sébastian de los Reyes se asignaba un tipo mixto de 
funciôn. la de dormitorio-servicios Por un lado eran concebidas como dos ciudades 
dormitorios de Madrid a semejanza por ejemplo de Alcorcon. pero por otro lado la creaciôn 
de 45 hectareas industriales las acercaba al tipo de funciôn de la zona este o sur del Area 
Metropolitana. Por otra parte dentro del caracter de ciudad-dormitorio se establecta una 
matizaciôn de gran importancia ya que se distinguia entre la edificaciôn aislada de tipo 
unifamiliar y caràcter extensive del nûcleo de La Moraleja. similar a la senalada para 
amplias zonas del N¥ del Area Metropolitana. Por lo tanto en el propio Plan de 1963 ya 
aparecen esos elementos que en el futuro van a singular izar a ambos municipios dentro del 
Area Metropolitana de Madrid como una zona heterogénea en la que aparecen formas de 
desarrolio urbano y usos del suelo muy diferentes entre si; desde la presencia de un 
crecimiento urbano intensivo con al tas densidades y déficits de equipamiento, a la 
presencia de poligonos industriales y zonas de desarrolio suburbano" similares por su 
caràcter extensivo a las del NV del Area Metropolitana
Ahora bien la existencia del Plan General de 1963 no supuso que el crecimiento 
urbano se realizase de un modo ordenado y lôgico Muy al contrario, con este Plan sucediô lo 
mismo que con el de 1946 Pronto quedô desbordado y modificado en muchos casos mediante
56
la figura prevista del Pian Parcial Ademas la situaciôn se agravaba por cuanto la vision 
limitadora del crecimiento y la descentraiizaciôn prevista chocaba con una politica 
économies que preconizaba todo lo contrario, es decir la concentraciôn de actividades y 
poblaciôn sobre las areas mas dinlmicas del pais, con aprovechamiento intensivo de las 
infraestructuras existentes y escasa atencion del equipamiento social y a los factores 
ambientales" (73)
A lo largo de esta etapa Madrid va a conocer un espectacular crecimieato demogrAfico 
y urbano que se puede resumir en los puntos siguientes
a En los primeros anos del periodo adquiere un gran desarrolio la construcciôn de 
poligonos de iniciativa privada destinados a clases modestas bajo 1a figura ya clAsica de las 
viviendas subvencionadas Se trata de barrios con una localizaciôn periférica en la ciudad 
destacando como ejemplos mas significativos los barrios de El Pilar y Moratalaz Su 
localizaciôn periférica y mala accesibilidad reflejaban ya esas prActicas especulativas de los 
propietarios del suelo y las empresas inmobiliarias de retenciôn de amplias extensiones de 
suelo y su posterior revalorizacion iras la urbanizacion de sectores mas alejados.
b. La construcciôn de poligonos de viviendas para una demanda mas solvente; 
funcionarios y empleados conformadores de una cada vez mis amplia clase media Las 
viviendas tienen una calidad mayor y la accesibilidad con respecto al centro de la ciudad es 
también superior Esta tipologia se centrô en très zonas fundamentalmente En primer 
lugar junto a los poligonos ya creados para niveles sociales de menores recursos 
econômicos como en el barrio del Pilar o Moratalaz. completando los vacios existentes En 
segundo lugar en zonas periféricas con una accesibilidad superior como es el caso de los 
barrios de Aluche. Saconia. Hortaleza. BatAn. Quintana, etc.. y por Ultimo en las zonas de 
remodelaciôn de los nUcleos chabohstas mAs cercanos al centro urbano (TetuAn. Vailecas. 
Orcasitas) en una clara estrategia de sustituciôn de las viviendas y habitantes de esos 
nucleos por una edificaciôn mucho mAs rentable.
c. La caracteristica fundamental del periodo es el salto del crecimieato urbano hacia 
los municipios de la primera corona metropolitana como Alcorcôn. Getafe. Leganés. Coslada. 
Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes.
La razôn de este salto es doble y claramente in terre lacionada. Por un lado es una 
consecuencia de la politica especulativa de los propietarios del suelo, ligados en muchos 
casos a los grandes grupos inmobiliarios. En efecto. ai margen de las iniciativas senaladas 
anteriormente. la demanda de vivienda creciô espectacularmente en los aàos sesenta: pars
satisfacer a esta demanda la promocion privada necesitaba suelo que ademas fuera barato y 
abundante. ya que la estrategia de los promoiores consistia en la produccion de grandes 
poligonos de viviendas homogeneas casi en serie', para abaratar asi los costes de su 
actuaciôn Ademas este suelo debia ser muy barato para que el producto final, la vivienda. 
tuviera un precio acorde con la posibilidades econômicas de ta demanda Sin embargo en la 
periferia del municipio de Madrid ello no en  ya posible Por una parte la presencia del 
anillo verde su strata una amplia extension de suelo al crecimiento urbano por su 
calificaciôn de no urbanizable, limitando asi la superficie a construir y aumentando por 
consiguiente los precios Pero ademas en muchas zonas periféricas la presencia de barrios 
marginales o promociones pUblicas levantadas para solventar el cbabolismo provocaron 
una gran revalorizaciôn de las Areas cercanas vacias e incluso una serie de expectatives 
sobre una potencial renovaciôn de estos barrios. La consecuencia es que el precio del suelo. 
tanto el ocupado y en expectative de renovecion como el vacante, tenian precios demasiado 
caros para el producto vivienda que se queria construir
Por otro lado ese suelo abundante y barato si se encontraba en los municipios 
cercanos. ademas en ellos existia une infraestructura. aunque fuese minima, que resultaba 
de gran utilidad para el asentamiento urbano; por si fuera poco la accesibilidad era buena 
con la capital, tanto por su escasa distancia como por la existencia de carreteras. y tambien 
se contaba con la ausencia de un planeamiento y la tolerancia y permisividad de las 
corporaciones locales lo que posibilitaba el aumento del margen de beneficio de los 
promotores
Por ello el salto metropolitano' fue inevitable quedando en la periferia de Madrid 
numerosas boisas de suelo vacieis en revaloraciOn por la retenciôn especulativa de sus 
propietarios
El crecimiento se centrô fundamentalmente en los municipios de la primera corona 
metropolitana. los mAs proximos a la capital, para mAs tarde saltar a los de la segunda 
corona: asi comenzô el crecimiento de Alcorcôn. Getafe y Leganés en el suroeste del Area 
metropolitana; Coslada, San Fernando de Henares y Torrejôn de Ardoz en el Corredor del 
Henares y Alcobendas y San Sébastian de los Reyes al norte. sobre la carretera nacional 
N-I. Este conjunto de municipios como consecuencia de ese crecimiento acelerado afcanzô 
los 250 765 habitantes en 1970. desde los 59 849 habitantes reflejados en el Plan General de 
1963.
Por ultimo en los anos sesenta se profundiza claramente la ægregaciôn socio-espaciai 
existante, ya no sôlo en el mumicipio de Madrid sino a la escala del Area Metropolitana En
primer lugar se produce un crecimiento espectacular de suelo industrial, en gran parte, 
bajo la formula de poligonos industriales, con una p referenda por la localizacion 
méridional y oriental del Area Metropolitana.
Por otra parte se produce un fuerte desarrolio de Tas urban izaciones* de viviendas 
unifamiliaresy bajas densidades en los municipios a los que el Plan de l%3 habia reservado 
una funciôn de esparcimiento u ocio Estos municipios se localizan en la zona N¥ del Area 
Metropolitana. en la que surgen un gran nûmero de urban izaciones que tienen su origen 
en muchos casos en grandes f incas de un ùnico propietario que actua él mismo como 
promoter o aportanto el suelo en una sociedad constituida para la parcelacion y 
urbanizacion de la finca. al amparo de una modificacion del Plan General de 1 963 lograda 
por la presiônde los propietarios de esta zona fundamentalmente y también de la zona norte 
(Colmenar Viejo, Alcobendas y San Sebastian de los Reyes). consistante en la posibilidad de 
permitir la vivienda unifamiliar aislada en actuaciones de màs de 30 hectareas. con unas 
cesiones de 20% de la superficie para uso püblico. y con la obligaciôn de repoblaciôn de los 
terrenos cedidos (74). Estas urban izaciones se construyeron mediante planes parciales 
modificaiorios del Plan General de 1963 que engloba la mayor parte del terreno en el anillo 
verde previsto. y estaban reservadas evidentemente para clases sociales de elevados 
recursos econômicos. con lo que la segregaciôn espacial existente entre el NW y en parte el 
Norte del Area Metropolitana con respecto al resto del Area se consolidé définit!vamente
4 2 3  Una Nueva Etapa con una PoUtica de Carte M onopolista 1
En esta etapa el capital financiero entra de lleno en la p<^  /  inmobiliaria. Se
produce un proceso de creaciôn y absorciôn de empresas inmobiliarias por el sector 
financiero y también una reestructuraciôn de la legislacion del suelo y aparecen una serie 
de grandes actuaciones concertadas en rüstico conjugadas con una estrategia de promociôn 
de autopistas de peaje.
El punto de partida es el cambio que se produce en 1969 en el Ministerio de la Vivienda 
A partir de ese ano entra en el ministerio Vicente Mortes, que emprende una nueva politica 
de vivienda y de planeamiento de claro corte monopolista.
La tendencia monopolista se materializô en la politica de Actuaciones Urgentes 
(A CT UR ). iniciada en 1.970. Se pretendia la realizaciôn de grandes actuaciones en las que 
la preparaciôo de suelo corrla a cargo de la Administracion para ser desarroliadas 
posteriormente por grandes promotores. Esta iniciativa surgiô con el objetivo de hacer 
f  rente a las necesidades crecientes de vivienda social, por lo que era precise la obtenciôn de
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suelo a bajo precio Para ello se posibilitaba el que esas actuaciones pudieran locaiizarse 
directamente al margen del planeamiento sobre suelo rustico Al mismo tiempo aparecia un 
Decreto seobre expropiaciôn de los terrenos afectados por las ACTURES. que agilizaba y 
facilitaba la obtenciôn de suelo a un precio reducido
Este tipo de actuaciones en el caso de Madrid quedô reducido a los ejemplos de Très 
Cantos y el CD 2 El escaso éxito que tuvo se debia a que se trataba de un mecanismo 
insuficiente para el gran capital Los grandes grupos inmobiliarios consideraban que el 
Estado. al ser el que obtenia y preparaba el suelo. era el que se aprovechaba de todos los 
beneficios. muy elevados. que se derivaban de la promociôn del mismo y en concreto de 
todas las plusvalias que lleva consigo el proceso de urbanizacion.
En realidad el sector inmobiliario era ya lo suficientemente pujante como para 
realizar por si solo todos los procesos de urbanizacion promocion y construcciôn de estas 
grandes actuaciones
Respondiendo a este planteamiento en 1972 aparece ta convocatoria del Concurso de 
Urbanismo concertado Esta media sôlo beneficiaba a los grandes promotores y a los grandes 
terratenientes madrilenos. muy ligados a los grupos inmobiliarios y financières que vieron 
la posibilidad en el mismo de llegar a urban izar sus fincas. Al Concurso se presentaron 17 
propuestas representadas por 17 grandes grupos inmobiliarios con fuerte participaciôn de 
capital financiero e industrial Las propuestas se iocalizaban en su mayoria sobre grandes 
fincas de un sôlo propietario que se asocia con los distintos grupos inmobiliarios para 
presentarse al Concurso que se falla en 1975.
Pero evidentemente estas propuestas para materializarse tenian que contar con una 
red de transportes adecuadas entre ellas y la capital En este sentido se procediô a la 
elaboraciôn de un Plan de transporte integral, el PEU que venian a resolver los posibles 
problemas de transportes de esas zonas en las que se pensaba llevar a cabo la urbanizaciôn 
segûn las normas del Concurso de Urbanismo Concentrado.
Al margen de toda esta politica urbana monopolista el crecimiento urbano en estos 
anos présenta una serie de caracteristicas importantes;
En primer lugar se consolida la terciar izaciôn del centro de la ciudad de Madrid, con 
las actuaciones de la Castellana. Colôn. AZCA, Orense. y Generalisimo, amèn de la sustituciôn 
acelerada de usos del suelo. en beneficio de comercio y oficinas en diverses sectores del 
ensanche (Barrio de Salamanca, Arguelles, etc.).
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En segundo lugar se abreo expectativas de renovaciôn urbana en barrios centrales 
deteriorados e incluso en zonas de vivienda marginal situ adas en la periferia pero con una 
mayor accesibilidad al centro. este es elcaso de los proyectos de renovaciôn en Malasaûa. 
Tetuan. Palomeras. etc
En tercer lugar el principal crecimiento se produce en los municipios del Area 
Metropolitana aunque con diferencias importantes con respecto a la etapa anterior por 
varias razones.
1 Se profundiza la segregaciôn socio-espacial en el Area Metropolitana de Madrid. En 
estos aâos se produce un importante crecimiento industrial en los municipios del Area 
metropolitana favorecido por el aumento en el neumero de traslados de centres industriales 
desde la capital Esta industrial izaciôn se sigue localizando preferentemente en el sur y este 
del Area Metropolitana ocupando tanto suelo calificado como industrial como suelo 
totalmente al margen de ordenaciôn Ademas la onda industrializadora no sôlo afecta a los 
municipios de la primera corona metropolitana en los que la industria se habia asentado 
desde los anos sesenta sino a municipios cada vez mAs alejados. exteriores incluso al Area 
Metropolitana Adminisirativa Paralelamente la diferencia entre el NW del Area 
Metropolitana y las zonas este y sur se hace cada vez mAs intensa por cuanto en cada una de 
ellas se producen dos formas de crecimiento radicalmente distintos Mientras en el sur y 
este la forma dominante es el crecimiento intensivo a base de la remodelaciôon de los 
antiguos cascos rurales, la promociôn de ensanche". el desarrolio de la urbanizaciôn 
marginal y la instalaciôn de grandes poligonos de viviendas junto a la instalaciôn de zonas 
industriales, en el NW el crecimiento es mas extensivo recordando el fenomeno 
suburbano del mundo anglosajôn. con bajas densidades mas y majores equipamientos. y 
en definitive un asentamiento de clases sociales de mayores recursos econômicos
Entre estos dos tipos de crecimiento la zona formada por Alcobendas y San Sebastian 
de los Reyes se configura como paradigmAiica por englobar a ambos mode los" de 
crecimiento. lo que le confiera una gran originalidad por cuanto la segregaciôn 
socio-espacial antes seàalada se reproduce aqul con todo su vigor a una escala espacial 
menor.
2. Se produce el salto del crecimiento urbano desde los municipios de la primera 
corona metropolitana a los de la segunda fundamentalmente en el sur y este del Area 
Metropolitana. por otra parte el tamano de las actuaciones se hace cada vez mayor.
61
El crecimieato urbaoo va a preseoiar difereacias importantes entre estos muacipios. 
En los de la primera corona el crecimieou) se mao tiene y consolida y se reaiiza en el marco 
de los recien aprobados Planes Générales Municipales Estos Planes al menos van a 
const!tuir un minimo instrumento de control del crecimieato Por otro lado con los ados el 
suelo urbanizable previsto en los mismos se reduce y con ello el suelo aumenta de precio. 
con lo que el tipo de viviendas que se construirln se ran ya de mayor calidad y en mucho 
casos para clase media El crecimiento de vivienda modesta en busca de precios mas bajos 
salta a los municipios de la segunda corona donde ademas no existia un Plan General 
Municipal que ordenase de aiguna manera el proceso Para inteotar racionalizar este 
crecimiento la COPLACO redacta unas Normas Subsidiarias vigentes hasta la redacciôn de los 
respectivos Planes Generates que controlasen el desordenado y anarquico crecimiento 
basado en la simple concesiôn de la licencia municipal (*"5)
En definitiva dentro de la propia Area Metropolitana el modelo segregative no solo se 
ha producido entre los diverses sectores del mismo sino también dentro de cada sector, 
sobre todo en el sur y este entre el tipo de crecimiento en los municipios de la primera y 
segunda corona metropolitana
En cuanto al Planeamiento ai margen de la terminacion en estos aâos de los Planes 
Générales de los municipios de la primera corona metropolitana se constata a nivel general 
el fracaso del de 1963 De nuevo el crecimiento real habia desbordado claramente las 
previsiones del planeamiento y ademas se habian producido un gran numéro de 
modificaciones ai mismo que lo habian desvtrtuado en gran parte .Ante esta situacion en 
1971 se encarga a COPLACO la révision del planeamiento y la redacciôn de un Esquema 
Director Regional y Subregional que planteaba ya una escala y concepcion del 
planeamiento diferente Se acometta asi un planeamiento regional y se renuociaba a la 
antigua teoria de limitar el crecimiento de Madrid en la idea de un crecimiento economico 
iiimitado En 1972 apareciô el Avance del Esquema Director que conto con una fuerte 
oposicion. fundamentalmente de los distintos organismes se cto riales de la .Administracion 
Centrai con capacidad inversora por su no participacion en su elaboraciôn Ante esa 
oposiciôo en 1975 se produce un cambio de estrategia y se plan tea que antes de realizar un 
Plan Director se deberlan elaborar una serie de Planes Especiales de los elementos 
estructuraies fondamentales del hecho metropolitano Por otra parte se redactan unas 
normas subsidiarias para los municipios de la provmcia exteriores al Area Metropolitana 
que persegulan en gran medida el control de la pequena y mediana promociôn En estos 
municipios el crecimiento no contaba con la existencia de un Plan General y se hacia al 
margen del planeamiento mediante el simple mecanismo de la licencia municipal Las 
normas planteaban en primer lugar la legal izacion de las licencias coocedidas pero en
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seguado iugar supoQiaa uaa limitacioa clara de la actividad de la promocioo pequena y 
mediaoa ya que solo se permiua coastrutr eo uaa parte reducida del muaicipio el casco y el 
easancbe. calificando como zooms de reserva metropolilaoa y rùstica ai resto del tarmino 
municipal. Sin embargo la présida de los ayuniamienios. vinculados muchos de eilos a 
propietarios del sueio y promote res. que eran los grandes perjudicados con su redaccion 
consiguid en 1976 que se modificaran estas normas subsidiarias diluyeodose este pretendido 
control del crecimieoto
426  Los ados de c ris is  ecoaoajcs.
A mediados de los anos seteota se va a produc if  toda una coofluencia de I'actores que 
van a modificar radicalmeote las an Liguas caracteristicas de la etapa desarrollista
En primer lugar se produce el cambio politico iras la muerte del General Franco la 
crisis y descomposicidn del franquismo y el advenimiento del regimen democratico que va 
a suponer un cambio radical en la vida politica y social espaxiola.
En seguado lugar este cambio politico coincide con una profunda crisis econbmica 
que va a pooer en cuestido las caracteristicas del modelo de desarroUo del pais y va a 
afectar fundamentalmente al sector de la construcciOn de la vivienda produciéadose una 
gran caida en el ritmo de construccion y sobre todo en el ritmo de veocas. lo que ha sumido 
al sector en una gran crisis.
En tercer lugar adquiere un gran desarroUo eo estos anos el movimieoto asociativo 
Las Asociaciones de Vecinos reflejan con su constante presion por una parte la creciente 
toma de conciencia por los problemas mis inmediatos generados por un crecimieoto 
acelerado y anàrquico en el que la calidad de vida urbana quedô marginada. y por otro lado 
plan tea la necesidad de que el planeamiento. en general, se reaüce no de esp aidas a la 
pobiacibn. como se habia realizado hasiael momento. sino contando con la opinion popular, 
y mas con un regimen ya plenamente democritico.
En estos aàos el planeamiento recoge todo esta cambio de situaciôn. Eo 1978 tras las 
elecciones democriticas se produce una nue va politica de planeamiento en Madrid. Esta 
nueva politica de la COPLACO se plasma en una doble direcciôn Por un lado se trata de 
"identificar a inventariar los problemas mis acuciantes de la reaüdad metropolitana 
madrileAa para, a partir de ese conocimiento detallado, revisar el planeamiento vigente y 
formuler un Programa de Acciones In mediates (PAD. orieotado a dar solucibn a los 
problemas a corto plazo' (76).
6 5
A este fia se divide la provincia de Madrid eo 23 zooas y el Area Metropolitaaa ea 17. 
ifflpltc&ado ea la eiaboracton de eaios PAIS a partidoa politicos. Asociacioaes de Veciao». 
Ayuûiamteaios etc
Este tipo de iniciativa supoaia ua g ran cambio en la manera de coacebir el 
planeamiento por cuanto se partia de la pcopia problematics diaria puesta de manifiesto por 
la partieipaciOn de los ciudadanos afectados y no se trataba ya de un planeamiento impuesto 
desde la COPLACO Sin embargo este intento se quedô so lamente a nivel de estudio aunque se 
debe seôalar que su importancia ha sido grande ya que aportô una g ran cantidad de 
informaciôn de cada zona que en muchos municipios ha sido aprovechada en la redacciôn 
de los recientes Planes Générales
Por otro lado la segunda linea del planeamiento consistia en la elaboraciôn de un Plan 
Director Territorial de Coordinacion para el àmbito espacial del Area Metropolitana.
Sin embargo esta segunda direcciôn ha quedado limitada a la elaboracion de unas 
Directrices générales de ambito métropolitano de Madrid, sustituido por la fragmentacion 
de este en diferentes Planes Générales Municipales A partir de 1981 se entra en una época 
de protagonismo creciente del municipio en materia de planeamiento. encaminlndose cada 
uno de elles a la redaccion de su respective Plan General.
En estos Planes Générales se refleja ya una modificaciôn importante con respecte a la 
etapa anterior Evidentemente tan to el cambio politico como la crisis econômica ha supiiesto 
una reaiidad muy dife rente
En efecto los ritmos de crecimieoto demografico son inferiores a las de elapas 
anteriores e incluso el propio muaicipio de Madrid pierde pobtaciôn por primera vez en los 
anos 1975-1981 Por otra parte la crisis eo el sector de la vivienda es muy grave, 
reflejandose en el descenso del numéro de ventes y eo el de ta constnicciôn (77) lo que ha 
roto las expectativas favorables que se abrlan para las grandes actuaciones inmobiliarias a 
primeros de los aûos se tenta, basadas en un prévisible aumento del ritmo de crecümento 
demografico. una continua elevaciôn de salarios y del nivel de vida. En este sentido las 
proyecciones realizadas en los Ultimes ados seàalan un descenso en el crecimento 
demografico como consecuencia de un baio crecimieoto vegetativo y una reducciôn de los 
movimientos migratorios. descentrandose ademas este crecimiento en municipios eztirnos 
ai Area Metropolitana de Madrid.
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Por eilo estos Planes Générales parten ya de un postbte bajo crecimiento y se centran 
sobre todo en corregir los graves problemas de todo tipo (equipamientos en general, 
infraestructura, etc ) generados en la larga etapa de crecimiento acelerado y anarquico
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1 CapiUilo V Merfologia Urbana. pag
2 Garcia Ballesteros. A. "El sector NE del Area Metropolitana Madrilena" EstudJos 
Geogrtt/ïcosù. ® 116 Madrid 1969
La autora analiza en este articulo dos tentas de gran in le rts aunque con una dimension 
espacial mas amplia ya que el estudio se centra en la evoluciOn demografica y las 
actividades economicas desde los siglos ÎV I y ÎV I I  hasta 1963 en los antiguos municipios 
de Hortaleza y Fuencarral ademas de Alcobendasy San Sebastian de los Reyes
3 En efecto. en el articulo se apunta ya la posibilidad de formaciOn de una conurbaciOn 
entre los dos municipios eo los anos siguientes como consecuencia del crecimiento a lo 
largo de la carrêtera de Francia
4. El au tor hace un breve resumen del crecimiento de ambos municipios apoylndose en las 
ediciones de 1837.1947 y 1970 de la hoja numéro 334 del MapaTopografico Nacional y las 
fotografias aéreas de 1977 y 1980
3 El au tor pone de manifiesto dos zonas bien diferentes en cuanto al "desarroUo urbano"
de Madrid eo el sector aorte del Area Metropolitana En primer lugar la conurbacion 
formada por la uniôn de los dos nûcleos urban os con diferentes zonas morfolôgicas en 
funciôn de la fecha y forma de constnicciôn; y en segundo lugar las "urbanizaciones" 
de viviendas unifamiliares e incluso bloques de vivienda colectiva de mayor calidad. 
aprovechando antiguas grandes fincasdonde el encinar y aûn el pinar aicanzaban una 
considerable extensiôn. El au tor senala el contraste entre la "compacta masa de la 
conurbaciôn* y las "urbanizaciones
6 En este articulo se utiiizan como datos basicos los del Censo de Pobtaciôn de 1970 que se 
recogen en sendos cuadros en los que aparecen desagregados en funciôn de las
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variables siguientes grupos de edad. procedencia de la poblaciôn. tamano del nùcleo 
familiar, nivel de iostrucciôn y actividad
7 Los grandes te mas del P A.I. se resumen en los iltulos de los diferentes informes Cada
uno de ellos consta de varies volùmentes en los que aparté de la informacion puramente
estadistica se aporta una valiosisima cartografta temàtica Los principales informes son 
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Informe 2. Planeamiento vigente y Patrimonio del Sector Publico 
Informe 3 Diagnôsticos. objetivos y recomendaciones 
Informe 4. Estructura Urbana 
Informe 3 Estructura Social y Equipamiento.
Informe 6 Red viaria. transportes e infraestructuras basicas.
Informe 7 Criterios y delimitacion de zonas bomogéneas
Anexo La zona de estudio en el con junto de Madrid
Anexo Participaciôn
8 Carreras i Verdaguer C Los problem as de! suelo urbaao Jornadas de Geografia y
Urbanisme Junta de Castilla y Leôn Salamanca 1986
9. La definicion es la siguiente: "Una concentracion permanente de hombres y de 
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10 Schaeffer. Fred K Exepcionalism in Geography. ' AaaaJs o f the Associatioa o i 
Am erican Geographers, vol. 43. pigs 226-249
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The C ivic Survey o f Edimbourg. Edimburgo, 1911.
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13 Carreras i Verdaguer C. Op c it. pig. 107
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Pamplona 1981 pag 292
16 Lynch E. The image o f the  a ty  \A.taa Inst of Technology. Cambridge Mass Traduccibn 
castellanaEd Gustavo Gili Barcelona. 1984
17 Bosque Maurel J op c it. pag 293
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21 Carreras i Verdaguer C op a t pag 112
22 Ley. S A Social Geograpby o f the  C ity Harper Rov NevYork 1983
23 Carreras I Verdaguer C op tvr pag 112
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I I .  EL DESAÏUIOLLO URBANO EN ALCOBENDAS T SAN SEBASTIAN DE LOS RETES.
1. lAtroducciân.
Se ha seàalado anteriormente como es en la decada de los aôos seseota cuaado se 
produce el salto" del crecimiento urbano de Madrid hacia los municipios de la primera 
corona metropolitana donde se incluyen Alcobendasy San Sebastian de los Reyes
Tras el Plan de Estabilizacion se acelera un nuevo modelo de crecimiento eo Madrid en 
que se produce una terciarizacion creciente del centro de la ciudad y una segregacion de la 
industria y la residencia hacia la periferia de la misma y los municipios cercanos.
Ademas en los anos sesenta sera la iniciativa privada la que lleve el peso de la 
actividad constructora En este sentido la liberalizacion progresiva del mercado de la 
vivienda va a permitir la construccion masiva de vivienda libre de promociOn privada en 
un contexte claramente favorable ya que por un lado los anos de intervencionismo oficial 
en el sector de la construccion habian permitido la acumulaciôo y el crecimiento de las 
empresas del sector, y por otro lado se estaba produciendo una mejora de los niveles 
econômicos de la poblaciôn trabajadora. lo que significaba una demanda mas solvente que 
en decadas anteriores.
Ahora bien, para satisfacer esta demanda creciente de viviendas que luvieran. 
ademas. un minimo de calidad, la promociôn privada necesitaba suelo abondante y sobre 
todo baraio Este suelo. sin embargo, era cada vez mas dificil en contrario en la periferia de 
Madrid por cuanto era ya escaso entre otras razones porque el propio anillo verde de la 
Capital limitaba el suelo urbanizable: y en segundo lugar porque su precio era muy elevado, 
tan to por su escasez. como consecuencia de la general izaciôn de los procesos de retenciôn 
de suelo en espera de su revalorizacion.
Al contrario de esta situaciôn los municipios cercanos a Madrid podian ofrecer ese 
suelo abondante y barato para el asentamiento de las funciones residenciai e industrial.
ademas de oiras ventajas anadidas que faciiitaban por complète el salto metropolitano '
En concreto en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes se pueden resumir todas estas 
ventajas eo los puntos siguientes
1 En ambos municipios se encootraba ese suelo abondante necesario y sobre todo a 
bajo precio en relacion con los precios reinantes en la Capital Este factor es basico para 
entendez el salto metropolitano". tan to en lo que se refiere al sector de la construccion de 
viviendas como en el proceso de instalacion industrial en ambos municipios
Para comprender la importancia de este factor baste mencionar que en el periodo 
1966-68 mientras que el precio medio de la capital eo pesetas constantes ascendla a 4 762 
pesetas, con precios que oscilaban entre las 1 500 y 2 000 pts en amplios sectores de la 
periferia madrilena. en Alcobendas y San Sébastian de los Reyes solo se alcanzaban las 210 
pesetas/m^ por termino medio. y eso que ya se habia producido un alza en los mismos desde 
comienzo de los ados sesenta como consecuencia del creciente crecimiento urbano Aùn en 
1975 segun el Estudio sobre los precios del suelo y la edificacion de SOFEMASA el precio 
medio de repercusiOn del suelo por m  ^construido era de 4 000 pts/m^ en ambos municipios. 
sensiblemente inferior a las 14 333 pts/m^ de media en los distritos centrales madrilenos y 
a las 7 357 pts por métro cuadrado de los periféricos constituyendo. ademas. ambos 
municipios. tras los del sector noroeste del Area Metropolitana. los de precios mas elevados 
de la corona metropolitana
Esas mismas diferencias se aprecian. por otra parte, si se tiene en cuenta el precio 
medio del m“ construido. en donde ambos municipios alcanzan las 18 468 pis/m^ . inferior a 
las 35 976 pts/m^ y 23 457 pts /  m- de los distritos centrales y periféricos respectivamente 
al igual que las 22 539 pts/m*  ^ del sector noroeste del Area Metropolitana pero superando 
los vaJores del resto del Area Metropolitana ( l).
2 La mayor parte de los estudiosos del desarrollo metropolitano madrilène han puesto 
de manifiesto ta importancia del factor distan cia. la accesibiUdad y el aprovechamiento de 
las infraestructuras existentes en estos municipios como ventajas para el crecimiento 
urbano e industrial.
En efecto, Alcobendam y San Sébastian de los Reyes se encontraban a mediados de les 
ados cincuenta a una distan cia de la capital de 17 a 18 kilômetos respectivamente por la 
antigua carretera de Francia, actualmente carrelera de Fuencarral Esta distanciase redujo 
con la construccion de la nueva carretera radial, la nacional N-I sobre el antiguo camino
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que comunicaba Alcobendas con el anuguo municipio de Chamartin de la Rosa, en concreto 
desde su construccion la distan cia es tan solo de 12 y 13 kilometros lo que situa a ambos 
municipios en unas condiciones sumamente favorables para el desarrollo urbano e 
industrial como se pone de manifiesto por el becbo de que ambos municipios comienzan su 
crecimiento ya a finales de los anos cincuenta.
Pero ademas de la distancia hay que tener en cuenta la gran accesibilidad de ambos 
municipios En este sentido. como ya se ha seàalado anterioremente. la construcciôn de la 
nueva carretera nacional N-1 a Francia ha sido fundamental para aumentar la accesibilidad 
tan to en tiempo como en distancia kiloméirica A partir de su construccion se duplicaban 
las vias de comunicaciOn con Madrid Por un lado la antigua carretera de Francia que 
llegaba a la capital a través del antiguo municipio de Fuencarral. y por otro lado la nueva 
carretera nacional N-I que sobre el antiguo camino de Chamartin de la Rosa . uma 
Alcobendas con una de las zonas de mayor crecimiento de la capital, la zona norte. 
prolongacion de la avenida del Generalisimo y de la calle General Mola Por otra parte el 
primer eje. la antigua carretera de Francia unia ambos municipios con el poligono 
industrial de Fuencarral y con laesiacion de ferrocarnl de Fuencarral. lo que suponia una 
ventaja parael asentamiento industrial eo ambos municipios
En cuanto a la nueva carretera nacional a Francia tan to en la nueva variante de la 
misma al este de ambos nucleos urbanos como en la nueva carretera construida sobre el 
camino de Chamartin de la Rosa va a tener una incidencia importante en dos cuestiones la  
primera es que la nueva variante va a suponer. junto a otros factores, una barrera para el 
crecimiento urbano de ambos nucleos hacia el este La segunda es que la construccion del 
tramo de carretera nacional N-I entre Alcobendas y Madrid va a posibilitar el crecimiento 
del nùcleo de la Moraleja. Efectivamente hasta mediados de los anos cincuenta el debil 
crecimiento de esta antigua "ciudad satèlite" de Madrid se debiô en gran parte a las 
dificultades de acceso a Madrid (2).
Ademàs de estos dos grandes ejes de comunicaciOn hay que citar otros dos ejes 
secundarios que también han tenido una incidencia importante en el crecimiento de ambos 
municipios.
Por un lado la carretera de San Sebastiàn de los Reyes a Algete, que ha servido como 
factor de localizaciOn de una serie de empresas industriales, al norte del municipio. y por 
otro lado el eje formado por las carre te ras de Alcobendas a Barajas. comunicaciOn de ambos 
municipios con el sector oriental del Area Metropolitana. y sobre todo la carretera de 
Alcobendas a Colmenar Viejo, que constituyO junto a la antigua carretera de Francia, et
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principal eje del crecimiento urbano hacia el N¥
Por ultimo otro factor importante es la existencia de una minima infraestructura en 
ambos municipios que podia ser aprovechada por promotores y constructores. reduciendose 
asi los costes de las labores de urbanizacion.
3 - Un factor adicionai màs que facilitaba el asentamiento tan to de la funcion 
residenciai como la industrial en ambos municipios. asi como en la mayor parte del Area 
Metropolitana. ha sido la carencia de planeamiento durante muchos anos y la gran 
permisividad municipal en cuanto a la concesion de licencias y falta de control de 
crecimiento lo que favorecia claramente las estrategias de promotores y propietarios del 
suelo provocando como consecuenia un crecimieoto desordenado y anàrquico.
En este sentido la historia del crecimiento urbano en relacion con el planeamiento en 
ambos municipios es esclarecedora de lo dicho y se pondra de manifiesto en un proximo 
capitulo del trabajo En concreto se puede seûalar que hasta 1968 el crecimiento urbano se 
realizo con el mero instrumente legal de la concesion de numerosas licencias de 
construccion incluso eo aigu nas zonas ni siquiera se produjo esta concesion de la 
necesaria licencia de construccion. como en barrios de urbanizaciOn marginal como la 
Zaporra. la Hoya o el Praderùn Si se tiene en cuenta el poco celo de las diversas 
corporaciones locales tan to ai permitir obras sin licencias como el incumplimiento de los 
requisites minimos de cesiones. equipamientos. alturas y volumenes en las obras con 
licencia, el caràcter anàrquico y desordenado del crecimiento urbano es una consecuencia 
lôgica.
Desde 1968 ambos municipios cuentan con un Plan General que venta por un lado a 
legalizar todo el crecimiento anterior y en segundo lugar creaba un amplio perimetro de 
suelo urban izable para uso residenciai e industrial con la consiguiente revalorizacion del 
mismo A partir de ese momento se abria la posibilidad de su mayor control del crecimiento. 
sin embargo la reaiidad fue muy distinta Median te la figura del Plan Parcial se modified 
considerablemente el espiritu del Plan General, tanto el del Area Metropolitana de 1963, 
como el municipal de 1%8. y por otro lado ambas corporaciones locales continuaron con su 
tendencia de escaso control urbamstico consintiendo nuevas obras sin licencia, 
vulneraciones del planeamiento. y sobre todo una sistemàtica reducciOn de los 
equipamientos y un aumento de los estàn dares permitidos lo que sOlo benficiaba a los 
grandes promotores y constructores. responsables de la mayor parte de las viviendas 
construidas en los aôos se tenta.
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Ahora bien el interes del estudio de ambos municipios no solo se limita al analisis del 
crecimiento acelerado que ban sufrido desde finales de los anos cincuenta Ademas de la 
importancia de este aspecto hay otras dos cuestiones que en cierta manera individual irait 
este sector en el con junto del Area Metropolitana de Madrid
En primer lugar en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes conviven claramente dos 
formas de crecimiento urbano que a grandes rasgos caracterizan el Area Metropolitana 
Madrileda
Por un lado se encuentra el crecimiento intensive de altas densidades y graves 
carencias de infraestructuras y servicios en el que el crecimiento se ha plasmado 
morfolôgicamente eo la intensa renovaciôn de los antiguos nUcleos rurales, la 
construccion de grandes operaciones periféricas de poligonos de viviendas con la 
extendida filosofia del bloque abierto a los que acompana en muchos municipios como eo 
Alcobendas y San Sébastian de los Reyes la funciOn industrial agrupada en poligonos 
industriales o diseminada sobre terrenos fuera de ordenacion Este tipo de crecimiento se ha 
desarrollado con gran profusion en los sectores méridional y oriental del Area 
Metropolitana y es que se puede adaptar perfectamente el crecimiento de los nucleos de 
Alcobendas y San Sébastian de los Reyes.
Pero también aparece un segundo tipo de crecimiento cuya maxima representacion se 
encuentra en el nucleo de La Moraleja y las urbanizaciones de Ciudalcampo y Fuente el 
Fresno
Este segundo tipo de crecimiento tiene un caracter claramente extensivo. destinado a 
clases sociales de mayores récuras econômicos y que morfologicamente se manifiesla en la 
construccion de urbanizaciones de viviendas unifamiliares o de bloques de viviendas 
colectivas de alta calidad y mayor nivel de equipamiento y servicios Este segundo tipo de 
crecimiento ha sido comparado con el 'fenomeno suburbano mas especifico. en terminos 
anglosajones" (3) y se ha localizado sobre todo en el sector noroeste del Area Metropolitana. 
el sector màs privUegiado desde el punto de vista de la vaioraciôn del medio fisico. donde las 
urbanizaioneS'han sucedido desde los ados cuarenta y cincuenta como consecuencia de 
parce lac io nés de antiguas grandes fincas de un unico propietario que actùa el mismo o que 
aporta el suelo
Este tipo de crecimiento también aparece en Alcobendas y San Sébastian de los Reyes, 
y lo hace como consecuenia de la existencia de una serie de factores semejantes a los del 
sector noroeste del Area Metropolitana que actuaron con juntamente
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Evideotémeote uno de los màs importantes ba sido el de la presencia de esas grandes 
fincas de propiedad privada En numerosos trabajos (4) se han puesto de manifiesto ya las 
ventajas que ofrecen las grandes fincas. y màs si pertenecen a un unico propietario sobre 
una pequena propiedad repartida entre varios propietarios En ambos municipios te nemos 
algün ejemplo de los largos problemas de varios promotores para conseguir el suficiente 
terreno para su promociOn Asi en San Sebastiàn de los Reyes el ejemplo de la 
urbanizaciOn de la Granjiila donde el promotor tardé cerca de diez ados en acumular el 
suelo necesario La presencia de estas grandes fincas. en las que incluso el propietario 
participé directamente eo la labor de promociôn y urbanizaciOn simplificaba el proceso
Pero ademàs las grandes fincas debian ser privadas Las fincas de propiedad pûblica 
han quedado ezcluidas del proceso de urban izacion La Dehesa Boy al Valdelatas o la parte de 
Valdelamasa propiedad del Ministerio de Defensa se han orieotado hacia usos bien distintos 
del urbano. aunque eo alguos casos no sin padecer recartes en beneficio de otros usos mas 
intensives que el forestai Este es el caso de la Dehesa Boyal de San Sebastiàn de los Reyes. 
encinar adehesado de alto valor ecologico. protegido. aunque no lo suficiente para impedir 
que el propio Ayuntamiento segregue 24 Ha para uso deportxvo median te la elaboracion de 
un Plan Especial que modificaba la normativa superior: tras un largo proceso de tira y 
afloja con la COPLACO en el que incluso se incluye un anterior Plan Parcial. 
afortunadamente denegado que pretendia la segregacion de 47 Ha para equipamiento en 
general, y en consecuencia un gran deterioro del encinar
Por otro lado las grandes fincas que se convertiràn en urbanizaciones La Moraleja. El 
Montecillo. Valdelamasa y la PesadiUa. resultaban atractivas por otros dos factores Por la 
existencia de unas condiciones naturaies muy favorables que se resumen en una 
localizaciOn prominente de la que dan fe los topônimos de Loma de la Moraleja. Buenavista. 
cerros del Ardal. del Toro etc.. y sobre todo por la presencia de importantes masas arboreas
Se trata de dos factores fisicos que han tenido una gran importancia en la localizaciOn 
de la Segunda Residencia en la Sierra de Guadarrama (5) y que también han actuado en esta 
zona En segundo lugar favorecia la urbanizaciOn la cercania a Madrid, entre los S y los 2S 
kilômetosy la accesibilidad con respecto a las vias de comunicaciôn bàsicas. inmejorable ya 
que la mayor parte de estas fincas se situaban practicamente a lo largo de la carretera N-I
Sin embargo, y a pesar de estos factores. la urbanizaciOn de las fincas no se iniciart 
hasta los anos sesenta con el creciente desarrollo del Pais, el aumento en el indice de 
motorizaciôn y la construcciôn de la nueva carretera N I por el antiguo camino de
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Chamartin que so lue ion aba los antiguos problemas de acceso a Madrid por el norte. lo que 
aumento considerablemente la accesibilidad de la zona
Por Ultimo bay que tener en cuenta el papel del planeamiento. y en concreto. por su 
importancia. el Plan General de Ordenacion del Area Metropolitana de 1%3 En efecto. el 
Plan General de 1963 definia un anillo verde que rodeaba la capital con una extension de 
15000 hectàreas localizadas en el interior del municipio de Madrid (.8 400 Has) y eo los 
municipios prOximos (6 500 Has) Durante el periodo de informaciôn Pùblica del Plan 
General los intereses de los grandes propietarios de fincas siiuadas en el interior del anillo 
verde entre los que se incluyen los grandes propietarios no solo del sector noroeste del 
AMM sino también de Alcobendas y San Sébastian de los Reyes. consiguen la aprobacion de 
una modificaciôn importante en las normas del Plan General relativas al suelo rüslico 
forestal. Esta modificaciôn consiste en la posibilidad de permitir la vivienda unifamiliar 
aislada en actuaciones de mas de 50 hectare as Esto da lugar a la tramitacion de numerosos 
Planes Parciales aprobados por COPLACO en los anos sesenta y seteota que veman a 
legalizar la construcciôn de urbanizaciones de alta calidad para los sectores de poblaciôn de 
mayor renta. Estas urbanizaciones se realizaran sobre la base de esas grandes fincas 
rusticas del NW del AMM. 0 de las grandes finas de La Moraleja. Fuente el Fresno y 
Ciudalcampo en Alcobendas y San Sébastian de los Reyes
La segunda cuestion importante que caracteriza a ambos municipios es el becbo de 
que el crecimiento urbano de ambos nucleos ha terminado por formar a finales de los anos 
sesenta una conurbacion apoyada en la carretera nacional N-I
La formacion de esta conurbacion se va a ver favorecida por la existencia de très 
factores
En primer lugar la escasa distancia entre ambos nûcleos ha favorecido su uniôn 
fisica. En efecto. entre ambos solo habia una minima distancia de 1 kilometre, 
practicamente sin ninguna dificultad fisica insalvable ya que el arroyo que servia de 
separaciôn entre los dos municipios ténia una escasa incidencia negative Ademés ambos 
nûcleos estaban unidos por la antigua carretera de Francia que constituia et principal eje 
de comunicaciôn y de crecimiento de ambos municipios
En segundo lugar la construcciôn de la variante de la nueva carretera nacional N-1 al 
este de ambos nûcleos supuso una barrera importante para el crecimiento urbano en esta 
direcciôn. sobre todo en Alcobendas donde la mayor parte de la superficie se reservaba a las 
diverses ampliaciones del nùcleo de La Moraleja. como asi queda reflejado. por otra parte.
en el plan team te a lo existeate En San Sebastian de los Reyes. en cambio al este de la 
carretera nacional se localize el poligono industrial sur y el barrio marginal con uso del 
suelo mixto, residenciai e industrial de la Hoya
Por ultimo la union fisica se facilitaba porque en San Sebastian de Los Reyes el 
crecimiento urbano hacia el norte a ambos lados de la antigua carretera de Francia estaba 
dificultado por la presencia del cementerio municipal y los terrenos del antiguo Ministerio 
de la Marina. Mientras que en Alcobendas el crecimiento hacia el sur también estaba 
dificultado por la presencia de sendos arroyos. del de las Charcas y el de Valdelaparra. asi 
como por la creciente zona industrial que inicia su desarrollo desde la segunda mitad de los 
anos cincuenta
2 Las Grandes E tapas del crecimiento urbano.
2 1 E l le Ota crecimiento chlpertodo i9SS-l%J
.Aunque el verdadero salto del crecimiento en ambos municipios se produce a 
principios de los anos sesenta el comienzo del crecimiento urbano se puede localizar ya en 
la segunda mitad de los aôos cincuenta Es precisamente en estos anos finales de la década 
de los anos cincuenta cuando comienzan a localizarse al sur del nùcleo de Alcobendas una 
serie de empresas industriales en lo que sera al cabo de los aôos el poligono industrial, y 
cuando comienzan las parcelaciones de las fincas rusticas contiguas aambos nucleos
Con anterioridad a estos stnos ambos municipios vivlan una vida claramente inmersa 
en las antiguas e structuras rurales con una poblaciOn escasa y dedicada casi 
ezclusivamente al sector primario Solamente en el término municipal de Alcobendas se 
habia producido el intento de creaciôn de la "ciudad-satélite ' de La Moraleja, aprobada por 
laComisiôn General de Urbanismo en 1946 y que estaba concebida como un nùcleo destinado 
a clases sociales de elevados recursos econômicos. Sin embargo desde su aprobaciôn en 1946. 
sobre el antiguo Monte de la Moraleja. el grado de ocupaciôn de die ha "urban izaciôn" fue 
escaso. Hasta I960 sôto se habian construido catorce edificaciones; las causas hay que 
buscarlas, en principio. en la dificil accesibilidad de la zona con respecto a Madrid hasta la 
construcciôn de la nueva carretera nacional N-I sobre el antiguo camino de Chamartin de 
la Rosa, también se puede anadir el excesivo tamano de las parcelas. superior a los 10 000 
métros cuadrados. lo que dificultô mucho la venta y construcciôn de la urban izacion. tanto
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en el penodo 1946-50 como en los aôos siguientes
Es a mediados de los anos cincuenta cuando comienzan a manifestarse los prinberos 
sintomas de despegue en ambos municipios En 1955 la poblaciôn apenas si rebasaba los 
2 000 habitantes y la cartografia del Catastro de Rustica de 1956 pone de manifiesto que 
desde el punto de vista espacial ambos municipios seguian teniendo la antigua estructura 
rural de anos anteriores Sin embargo en 1%0 Alcobendas alcanzaba los 4 778 habitantes, 
practicamente doblada su poblaciôn. y San Sebastian de los Reyes. con un menor htmo de 
crecimiento alcanzaba los 3 350 habitantes Este ritmo siguio el mismo nivel en los cinco 
anos siguientes y ast en 1%5 Alcobendas llegaba a los 8 332 habitantes y San Sébastian de 
los Reyes a los 5 096 habitantes Es decir que en 10 anos de 1955 a 1%5 la poblaciôn se habia 
multiplicado por 4 y 3 respectivamente A pesar de etlo y comparado con los aôos siguientes 
el ritmo del crecimiento era bajo.
Ademas de este lento crecimiento en estos diez anos el crecimiento se caracteriza por 
los hechos siguientes
En primer lugar. comienza el asentamiento de industrias en Alcobendas al sur del 
nùcleo urbano, teniendo como eje la antigua carretera de Francia y la avenida de la 
Industria El asentamiento comienza en la segunda mitad de los anos cincuenta con très 
empresas y una extension ocupada de 3 heciareas. y se acelera desde 1960. con un total de 12 
nuevas empresas con 943 empleos y 10 6 hectàreas hasta 1965 (6)
El sistema de ocupaciôn fue en la mayoria de los casos el mismo La compra de la finca 
rustica correspondiente y la construccion de las naves industriales sin licencia municipal, 
en la mayoria de los casos. y eo unas condiciones claras de alegalidad por cuanto no existta 
ninguna normativa oi calificaciOn especifica del terreno ocupado Posteriormente cada 
empresa si solicitaba la oportuna calificaciOn industrial del sueio.
En segundo lugar en estos 10 anos el crecimiento urbano se va a producir en très 
zonas concretas Por un lado en las fincas situadas en contacte con el antiguo nùcleo rural, 
con preferencia en las localizadas junto a los principales ejes de comunicaciôn en los que 
se apoyaban. por otro lado en fincas alejadas a ambos nucleos rurales pero también 
relativamente prôximas a esos mismos ejes viarios, consolidando también esta escala el 
crecimiento a saltos de Madrid, y por ultimo en el interior de ambos nûcleos rurales con un 
doble sentido, edificaciôn de los sectores aùn libres de los dos nûcleos y comienzos de la 
renovacion urbana.
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Por lo que se refiere a la primera forma de crecimiento urbano. en Alcobendas 
comienzan a ocuparse las finas contiguK al nùcleo urbano. situadas al NW entre los 
caminos de La Zaporrra y cl de Alcobendas a San Sebastian de los Reyes, asi como las 
situadas hacia el sur. en el paraje de las Eras de la Fuente de la Reina. en direcciôn al arroyo 
de las Charcas. y hacia el norte. en el paraje del Camino Viejo de Madrid, en direcciôn a San 
Sebatiàn de los Reyes, teniendo como eje de apoyo al crecimiento en estos dos ùltimos casos. 
a la antigua carretera de Francia.
En San Sébastian de los Reyes las fincas ocupadas se situan en el N'W. a ambos lados del 
antiguo camino del Medio, actual calle de San Onofre. asi como hacia el sur. hacia 
Alcobendas entre la carretera de Francia y el camino rural de Alcobendas a San Sebastiàn 
de los Reyes.
La segunda zona de crecimiento urbano se centra en la ocupaciôn de fincas alejadas 
de ambos nucleos urbanos Este es el caso de varias fincas situadas en los parajes de las Eras 
y .Arroyo de las Charcas. al N¥ del nùcleo urbano. entre la carretera a Colmenar Viejo y el 
Arroyo de las Charcas, asi como en San Sebastian de los Reyes de la ocupacion de una 
pequena zona localizads a lo largo del camino de Alcobendas a San Sebastian de los Reyes 
junto al mismo limite municipal de separaciôn de ambos terminos municipales Asi mismo a 
comienzos de los aâos sesenta se produce el inicio de crecimiento en los nucleos 
marginales de la Zaporra y el Praderon. aun con una localizacion mucho mas alejada de 
ambos nucleos
Tanto eo estos dos ùltimos barrios como en los dos citados en primer lugar la estrategia 
de los diverses agentes responsables del crecimiento era similar. Se trataba de ocupar 
zooas alejadas del nùcleo urbano con lo que se lograba la revalorizaciôn del terreno 
intermedio Se consagra pues en ambos municipios el mismo crecimiento a saltos que 
caracteriza a amplias zonas de la periferia de Madrid.
En cuando a la forma en que se produce este crecimiento el sistema dominante es el 
conocido de las parcelaciones sucesivas de fincas rusticas en las que la forma, tamaâo y las 
estructuras rurales preexistentes han jugado un papel esencial en la morfologla urbaaa 
actual de esos barrios Salvo en el caso del barrio marginal de la Zaporra donde los 
propietarios del suelo se ponen de acuerdo y encargan a un iotificador la labor de 
realizaciôn de un barrio con un piano comùn, en el resto cada propietario parcels sus 
fincas en el momento que màs le interesay persiguiendo la mayor superficie posible para 
la edificaciôn y obtenciôn. asi. del màximo beneficio. En lineas générales estas 
parcelaciones se caracterizan por lo aiargado de las manzanas, su divisiôn eo un excesivo
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numéro de solaces y el apoyo en las principales vias de comunicaciôn respeiando en gran 
parte la antigua morfologia rural
Por otra parte, una de las caracteristicas basicas de la construcciôn de viviendas en 
este periodo es el caracter individual y pu o tuai de la promocion. asi como el escaso tamaâo 
de la misma abundando incluse los casos de autoconstruccion de las viviendas
Este pequeno tamano de la promociôn asi como el p redo min io de las personas ftsicas 
sobre Las empresas inmobiliarias también caracteriza el crecimiento urbano en el interù>r 
de ambos nucleos urbanos. construyèndose los escasos sectores libres de ambos nucleos con 
edificios de 1 o 2 plantas, y comenzandose ya la renovaciôn y sustitucion de los viejos 
edificios rurales por bloques de mayor altura aunque aûn sin el ritmo de renovaciôn de 
periodos posteriores En este periodo se produce la aprobacion del Plan General del Area 
Metropolitana de Madrid eo 1%3 En el Plan ambos municipios se consideran como dos 
ciudades dormitories y de servicios. donde se descongestionarla la funciôn industrial, de 
Madrid Paraello se calificaba como suelo urbano e industrial, una apreciable superficie de 
ambos municipios que pronto daria muestras de su clara insuficiencia (7) De hecho el Plan 
venia a recoger todo el crecimiento de los anos anteriores delimitando las zonas industriales 
y las residenciales en aquellas donde se habia producido ese crecimiento Sin embargo las 
bajas previsiones del Plan, asi como el retraso en la redacciôn del obligado Plan General de 
ambos municipios tuvo como consecuencia que la mayor parte del crecimiento de los anos 
siguientes se realizara con las mismas caracteristicas de anarquia y desorden de los anos 
anteriores.
Por ultimo en este periodo se van a producir dos hechos significaiivos en el nucleo de 
La Moraleja El ritmo de ocupaciôn de esta gran finca rustica convertida en urbanizaciones 
de gran calidad sigue siendo aun bajo, construyéndose solo 11 edificios entre 1960 y 1965 Sin 
embargo a finales de los aâos cincuenta se produce la segregacion de La Moraleja de un 
total de 454.758 metros cuadrados (8) para la construccion de la urban izacion del Encinar de 
los Reyes. también extendida por parte del término municipal de Madrid Esta urbanizaciOn 
fue llevada a cabo por la empresa inmobiliaria El Encinar de los Reyes S A , y su destino era 
dar cobijo al personal militar de los Estados Unidos que trabajaban en gran parte de las 
instalaciones militares de la base de Torrejon de Ardoz La incidencia de esta urbanizaciOn 
es notable en Alcobendas ya que en el padrOn de 1965 suponen 2 242 personas sobre los 
S 332 habitantes del muaicipio.
Por otra parte ante la mejora de la accesibilidad de La Moraleja con la construcciôn de 
la nueva carretera nacional N-I en 1960, la empresa NIESA. Nueva Inmobiliaria Espanola
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SA. propietaha de los terrenos de la antigua finca y aun de la mayor parte de los terrenos de 
la ciudad-sate lite aun escasamenie desarroliada plan tea la necesidad de una ampliaciOn de 
la misma Esta ampliaciOn es aprobada en 1960 por la comisiôn General de Ordenacion 
Urbana de Madrid, realizandose tanto al norte como al sur y este de la antigua 
ciudad-saielite. en lo que sera en los anos sucesivos El Soto de la Moraleja y las zonas Sur y 
Este de La Moraleja El Plan General de 1963 recoge esta aprobaciôn de la ampliaciOn y  la 
calificaciOn como suelo urbano bajo la forma de ciudad-jardin. ya no solo de la antigua 
finca de la Moraleja. sino de todos esos terrenos que la rodean hasta practicamente el 
arroyo de la Vega y la carretera de Alcobendas a Barajas
2 2 E l crecim iento en e l penodo 1%J-19T0 La configum cion de los dos 'ensancùes~ y  ùk
formaciôn de fin itive  de la conurbacion
A prtir de 1%5 Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes comienzan un espectacuLar 
crecimiento que conducira a ambos municipios desde unas cifras de poblaciôn de unos 
14 000 habitantes en 1%3 a los cerca de los 80 000 habitantes de 1975 Estos diez anos de 
acelerado crecimiento se pueden dividir en dos e tapas bien definidas tanto por el diferente 
ritmo de crecimiento como por sus caracteristicas son los periodos 1965-1970 y 1970 a 1975
El periodo 1965-1970 se ha delimitado fundamentalmente porque en èl se producen très 
hechos muy significaiivos En primer lugar la formacion de la conurbacion, a finales de los 
aâos sesenta como consecuenia del crecimiento de esos anos ambos municipios quedan 
unidos fisicamente En segundo lugar desde 1967-1968 se produce un cambio fundamental en 
las caracteristicas del sector disminuyendo considerablemente el numéro de agentes 
intervinientes en la promocion inmobiliaria. au men tan do la p ro f esio nalizac io n en el 
sector con el peso cada vez mas importante de las empresas inmobiliarias que vienen a 
sustituir a la antigua promociôn individual y puntual. y por supuesto aumentando 
considerablemente. vinculada a la introducciôn de este nuevo agente, el tamaâo de las 
actuaciones Por ultimo a finales de 1968 se aprueba el Plan General de ambos municipios 
por el que todo el crecimiento de los anos siguientes va a tener ya un marco legal de 
referenda
Pero este periodo no sôto es importante por estos très hechos; ademàs se consagra la 
forma de crecimiento a saltos. produciéndose amplias revalorizaciones del suelo; se 
consagran y  amplian los ejes del crecimiento; se acelera la renovaciôn de ambos cascos 
antiguos y se ponen las bases del futuro crecimiento extensivo en el nùcleo de La Moraleja 
y en San Sebastiàn de los Reyes, ademàs de acelerarse el crecimiento industrial.
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En principio de 1%5 a 1970 se produce un aumento considerable en el ritmo de 
crecimiento demografico con respecta ai periodo anterior En tan sOlo cinco anos 
Alcobendas pasa de los S 332 habitantes de 1965 a los 25 183 habitantes de 1970. y en cuanto a 
San Sebastiàn de los Reyes. con un crecimiento demografico inferior claramente vinculado 
a un mayor retraso en el crecimieoto urbano con respecto a Alcobendas. pasa de los S 096 
habitantes a los 15 548 habitantes en 1970
Desde el punto de vista espacial lo màs destacable de estos anos es la formacion de la 
conurbacion actual En la edicion de MT N de 1970 se percibe claramente como ya se ha 
producido aunque aûn timidamente. la union fisica de ambos nucleos urbanos Esta union 
se va a producir en dos zooas muy concretas Por un lado aparece como consecuencia del 
crecimiento urbano ya inictado a lo largo de la antigua carretera de Francia en direcciOn 
norte en Alcobendas y hacia este ultimo muaicipio desde San Sébastian de los Reyes Por 
otro lado se produce como consecuencia de la ocupacion del barrio marginal de la Zaporra 
parcelado a principios de los anos sesenta tras ponerse de acuerdo varios propietarios de 
fincas rusticas de ambos municipios El barrio se localiza al NW de los dos nucleos urbanos. 
en una localizacion claramente alejada y marginal a caballo del limite de separaciôn de los 
dos municipios
Es en estos aâos precisamente cuando se produce en dicho barrio, que toma el nombre 
del paraje en el que se encuentra. la mayor parte de las edificaciones como demuestra el 
hecho de que de las 184 licencias recogidas en los dos Archives Municipales. 130 se fee han 
en el periodo 1965-1970. y eso que una buena parte de las construcciones de estos aâos se 
hicieron sin la necesaria licencia de obra
De igual forma que en la segunda mitad de los anos sesenta se densifica el numéro 
marginal de la Zaporra. también eo este periodo van a surgir los barrios marginales del 
PraderOn y la Hoya en San Sebastiàn de los Reyes. Estos dos nûcleos responden a la misma 
filosofia que el barrio de la Zaporra. Se trata de dos pequeâos barrios surgidos como 
consecuencia de la parcelaciôn de fincas rusticas por sus propietarios para las clases 
sociales de men ores recursos econômicos La parcelaciôn se realizaba en una clara 
situaciôn de alegalidad, en principio. y màs tarde, tras la aprobaciôn del Plan General de 
1968. de Uegalidad. en unos terrenos muy alejados del nucleo urbano y que ademàs no 
presentaban unas condicones fisicas favorables En concreto la marginalidad del barrio del 
Praderôn se manifestaba por ocupar unos terrenos situados al noreste de las instalaciones 
del antiguo Ministerio de Marina, que lo separaban del nùcleo urbano. y en una hondonada 
en el caso de la Hoya la marginalidad venia dada por su localizacion al este de la carretera 
nacional N-I. sin comunicaciôn alguna con el nùcleo urbano durante muchos anos por la
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coafiguracloa de esa carretera como via rapida de paso de traftco nacioaal. y junto a las 
iastalaciooes industriales que surgtan a lo largo de ella en lo que serta al cabo de unos anos 
poligono industrial sur de San Sebastiàn de los Reyes (9)
En los très barrios se perseguia el mismo objetivo. por un lado albergar a immigrantes 
de escasos recursos y en segundo lugar revalorizar todos los terrenos situados entre ellos y 
el continuo urbano La estrategia de promotores y propietarios del suelo tan clàsica en la 
periferia de Madrid, volvia a plantearse en ambos municipios consagràndose el crecimiento 
a saltos El Plan General de 196S legalizaba los très barrios y calificaba como urbanos esos 
terrenos intermedios con su consiguiente revalorization
Pero estas zonas situadas entre los dos nûcleos urbanos y los barrios de urbanizaciOn 
marginal no fueron las unicas que se revalorizaron como consecuencia de esta estrategia 
de crecimiento a saltos En el propio àmbito espacial del ensanche que estaba surgiendo 
desde finales de los anos cincienta los mecanismos de retenciôn de suelo en espera de su 
revalorizaciôn tuvieron un gran importancia pudiéndose seûalar que practicamente se 
pueden encontrar ejemplos de ello en todas las zonas de crecimiento urbano surgidas 
alrededor de los dos antiguos nûcleos rurales
Quizàs la zona màs representativa de estas estategias sea sin duda alguna La situada 
entre los dos nucleos urbanos a ambos lados de la antigua carretera de Francia. Es 
precisamente esta zona donde el crecimiento urbaao logrô la uniôn fisica de ambos 
municipios a finales de los anos se tenta Pero lejos de producirse una ocupacion compléta de 
esta zona en el période la uniôn fisica de ambos municipios fue muy reducida teniendo un 
caracter claramente lineal Ast en Alcobendas se complete la parcelaciôn y ocupacion de las 
fincas rusticas que se apoyaban en la margen méridional de la antigua carretera de Francia 
hasta el limite municipal, pero permanecieron vacias en revalorizacion la fincas del paraje 
de Barragana entre dicha carretera y el antiguo camino de Alcobendas a San Sebastiàn de 
los Reyes. fincas sobre las que a finales de los anos sesenta y sobre todo a comienzo de los 
aâos se tenta se asentô la principal colonia o poligono de viviendas de Alcobendas. la 
colonia de la Paz con màs de 1100 viviendas.
Lo mismo sucediô en San Sébastian de los Reyes. el crecimiento de este muaicipio en 
direcciôn a Alcobendas lejos de seguir el eje de la antigua carretera de Francia, comeozô 
con la instalaciôn de una pequeûa barriada que recuerda los nûcleos de urban izaciôn 
marginal, situada al oeste del camino de Alcobendas a San Sebastiàn de los Reyes junto al 
arroyo entre dos lugares. que separaba ambos municipios. Al mismo tiempo se procedia a la 
parcelaciôn de las fincas contiguas al nùcleo urbano situadas a lo largo de dicho camino
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Siû embargo toda la zona del paraje de Barriiero apoyada en la antigua carrêtera de 
Francia àsi coma las fincas del paraje Cerro de la Horca situadas entre ese eje y la nueva 
carre te ra nacional quedaron. saivo algunas edificac tones, sin coostruir Estos dos sectores 
al igual que el de Barraganaen Àlcobendas eran los majores situados. les mas accesibles y 
ceotricos de ambos municipios y la esirategia de sus propieiarios lue desde el principio una 
Clara retenciOo del suelo
Una segunda zona que permaneciô sin edificar en clara revalorizaciôn hasta la 
instalacion de una g ran promocion. Tue la manzana de edificac tones Maldonado en San 
Sébastian de los Reyes En el M T N de 1970 aparece esta manzana vacia y rodeada por vartos 
nucleos edificados en los anos seseta Otro ejemplo. por ultimo importante en Alcobendas. to 
constituyen las fincas situadas entre el nûcleo que empieza a consolidarse entre el arroyo 
de las Charcas y la c arrêtera de Colmenar y el casco urbano Estas fincas ban stdo retenidas 
por sus propietarios y aun en la actualidad se encuentran sin edificar, claramente inmersas 
en el nUcleo urbano de Alcobendas
En cuanto al crecimiento espacial en estos cinco anos se produce practicamente la 
configuracion de la mayor parte de las zonas de los ensanches de ambos municipios La 
morfologia de estas zonas se vincula claramente a la forma de producciOn del suelo 
dominante, las parcelaciones de fincas rüsticas, unas parcelaciones que traen como 
consecuencia una serie de manzanas rectangulares alargadas. o incluso cuadrangulares 
con una division excesiva en parcelas o so lares unas parcelaciones apoyadas en las 
grandes vias de comunicaciOn y que aprovecbaban claramente las antiguas lineas maestros 
del parcelario rural dindes, cadadas, sendas, etc ).
En estos cinco anos se consolidan en ambos nucleos urbanos las dtrecctones de 
crecimiento del periodo anterior, aumentando considerablemente el numéro de 
edificaciones. En este sentido bay que destacar que del total de licencias analizadas. en este 
periodo se conceden el 57% y el 46% de las licencias ea Alcobendas ( 10) y San Sébastian de 
los Reyes respectivamente
El crecimiento urbano. siguiendo las tendencies ya anunciadas en el periodo anterior, 
se centra en dos dîreccionesen ambos municipios.
En primer lugar a ambos lados de ta antigua carretera de Francia, buscando la uniôn 
ftstca de los dos nùcleos. y en sentido contrario bacia los dos pollgonos industriales.
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En segundo lugar ei principal crecimiento se produce bacia el N'W siguiendo el eje 
formado por la carretera de Colmenar en Alcobendas y el camino del Medio en San 
Sébastian de los Reyes La mayor importancia de este eje se debia a que no exist ta ningun 
obstaculo que lo impidiera mientras que el anterior tenta la limitation de la presencta 
cercana del cementerio municipal y las instalaciones del Ejercito en San Sebastian de los 
Reyes, y los arroyos de las Charcas y de Valdeparra asi como el poligono industrial de 
Alcobendas
Por lo que se refiere al crecimiento a lo largo de la antigua carretera de Francia, en 
Alcobendas se centro en la ocupaciôn de las fincas situadas en el paraje de Camino Viejo de 
Madrid, entre la antigua y la nueva carretera de Francia, y en el paraje de las Eras de 
Fuente de la Retna, entre el nûcleo urbano y el arroyo de las Charcas, en direction al 
poltgono industrial,
Ambas zonas ya babian comenzado su crecimiento en el periodo anterior 
parcelândose y ocupândose las fincas apoyadas en ese gran eje viario en direction a San 
Sebastian de los Reyes. en la primera zona, y las mas atejadas y proximas al arroyo de Las 
Charcas al este de la carretera de Francia en la segunda A partir de esta situation el 
crecimiento se extendio en ambas zonas bacia la carretera national N-I con la matizatiOn 
importante de que en el paraje de las Eras de Fuente de la Reina quedaron sin ocupar Las 
fincas situadas a lo largo de la antigua carretera de Francia respondiendo a una clara 
rétention del suelo y revalorization se ocupaban por tan to las fincas mâs aie j ad as de dicha 
zona, las mâs cercanas al arroyo de las Charcas
En San Sebastian de los Reyes el crecimiento se centro a lo largo de este eje viario en 
dos zonas En primer lugar entre la carretera antigua de Francia y la nueva carretera 
nacional M-1, ocupândose las fincas mâs prOximas al primer eje alcanzândose cl limite en 
Alcobendas aunque de una manera puramente lineal y limitada. ya que en el reste de la 
zona quedo vacio hasta los anos siguientes. y en segundo lugar entre la antigua carretera 
de Francia y el camino de Alcobendas a San Sebastiân de los Reyes. ocupândose las fincas 
del paraje del Barrillero mâs prôximas a este camino, hasta lograr la uniOn fisica con el 
nûcleo formado en el propio limite de Alcobendas, junto al antiguo arroyo de "entre 
lu gares", desde finales de los anos cincuenta El resto de las fincas del Barrillero quedaron 
también retenidas por sus propietarios revalorizândose.
La segunda gran direccion del crecimiento urbano es la noroeste a ambos lados de la 
carretera de Colmenar en Alcobendas y del camino del Medio en San Sebastian de los Reyes.
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Ea Alcobendas en el penodo anterior habia comenzotlo la ocupacion Je una serie de 
fincas entre ei arroyo de las Charcas y la carretera de Colmenar aiejado del nucleo urbano 
en este periodo. a partir de ese nucleo originario ai crecimiento prosigue hacia el NW a lo 
largo de la carretera de Colmenar pero ademas se su man al mismo otras très zonas En 
primer lugar se procédé a la parcelacion y ocupacion de las primeras fincas situadas entre 
la carretera de Colmenar y la antigua avenida del Generalisimo actual calle de La 
ConstituciOn. zona que por su localizacion habia sufrtdo en esos anos una gran 
revalorizaciôn y que empieza a ser ocupada a partir de 196S-59 (11)
En segundo lugar aparece una pequeôa barriada surgida de la parcelacion de una 
gran finca ai norte de esa avenida dei Generalisimo desde l%5*ôô que en la actualidad 
queda deiimitada por esa avenida y las c ailes Miraf lores, Jarama y Ebro (12) Por ultimo 
comienzan a ocuparse las dos grandes fincas situadas entre esa avenida del Generalisimo y 
el camino de la Zaporra Sobre esas dos fincas se van a edificar dos grandes promociones de 
viviendas de las que a finales de los anos sesenia comienza a levantarse la primera (13*
En San Sebastian de los Reyes a partir de las primeras edificaciones situadas a ambos 
lados del camino del Medio el crecimiento urbano progresa en dos direcciones La primera 
es hacia el norte hasta la Plaza de Toros y la segunda hacia el sur en direccion del barrio 
marginal de la Zaporra ocupândose gran parte de las fincas de los parajes del Chaparral y el 
Pilar de Arriba,
Al margen de estas dos direcciones del crecimiento urbano en este periodo se acelera 
considerablemente la renovaciôn de ambos cascos aniiguos. con especial menciOn para el 
de Alcobendas, La sustitucion de antiguas edificaciones rurales de una o dos plantas por 
bloques de cuatro y cinco plantas se extiende en este municipio a la mayor la de tas 
manzanas del casco. siendo la renovaciôn mucho mas puntual y limitada al eje de la antigua 
carretera de Francia en el de San Sebastiân de los Reyes
Por Ultimo a finales de los anos sesenta iras la aprobaciôn del correspondiente Plan 
Parcial se realiza la urbanizaciôn y reparcelaciôn del Soto de la Moraleja. inicidndose 
timidamente la construcciôn ya que hasta prâcticamente 1971 sôlo se habian construidos 
dos bloques y cinco viviendas unifamiliares Sera en el periodo siguiente cuando se 
desarroliarâ a gran escala la construcciôn de bloques y chalets tan to unifamiliares como 
adosados en esta urbanlzaciôn inmersa en el nûcleo de La Moraleja En este nûcleo. en este 
periodo, es en el âmbito de la antigua "ciudad-saiélite", conocida como La Moraleja Ontro, 
donde se localiza el mayor crecimiento ya que se procédé a la construcciôn de algo mas de 
35 chalets, lo que supone un salto cuantitativo importante con respecte ai periodo anterior
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en ei que solo se edificaron 11 chalets De lodas formas habra que esperar a los anos setenta 
para que se produzcael boom constructor en las distintas zonas del nucleo de La Moraleja
Mucho mayor desarrollo tuvo este tipo de crecimiento en San Sebastian de los Reyes 
En concrete en este periodo se parce la y construye la urban izacion de Fuente el Fresno y se 
parcela la de Ciudalcampo Ambas se situaban al norte del municipio entre los kilOmetros 24 
y 2S de la carretera nacional N-I aprovechaodo dos antiguas grandes fincas rùsticas La 
urbanization de Fuente el Fresno se localizaba sobre la finca del Montéeillo y la de 
Ciudalcampo sobre la Pesadilla Ambas quedaban incluidas en el Plan General de 1%3 
dentro del anillo verde pero sus respectives planes partiales de 1%5 y 196S venian a 
desarrollar la norma introducida en el mismo por la presion de los grandes propietarios de 
estas fincas del NW y N de Madrid que permiiia la construcciôn de urbanLzaciones de 
ciudad-jardin ' en actuaciones superiores a las 50 hectareas La consecuencia en estos dos 
municipios es la apariciôn de las dos urbanizaciones senaladas La de Ciudalcampo que 
comenzara a ocuparse a comienzos de los anos setenta y la de Fuente el Fresno que comienza 
a matizarse en 1966 hasta albergar ya en 1971 cerca de un centenar de chalets Las dos 
urban izaciones fueron pensadas en principio para segunda reside n cia pero rapidamente 
por su cercama y accesibilidad a la capital se orientaron hacia su conception como 
vivienda permanente para la clase al ta de la sociedad madrilena f M)
Otra de las caracteristicas fondamentales de este periodo es el cambio que se empieza a 
producir en el campo de la promotion inmobiliaria Fundamentalmente a partir de l%ô-ô7 
se produce un aumento del tamano de las promociones que va ligado. asi mismo a un mayor 
peso de la promociôn profesional llevada a cabo por sociedades inmobiliarias
En cuanto al tamano de la promociôn basta comentar el cuadro oumeroHI-?,d En él se 
reflejan el numéro de promociones de mâs de 25 y 100 viviendas por periodos. este es un 
indicador importante ya que las promociones de mâs de 25 viviendas englobai el S2% y el 
70% de las viviendas en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes respectivamente. 
excluyendo las urban izaciones de Ciudalcampo. Fuente el Fresno y el nucleo de la Moraleja 
Pues bien, antes del periodo 1966-68 sôlo se habian levantado 3 promociones de este tamano 
en Alcobendas y en el periodo 1969-71 28 y 29 respectivamente. Si tenemos en cuenta 
unicamente las grandes promociones, es decir aquellas que superan las 100 viviendas. 
prâcticamente su apariciôn no se produce hasta los anos 1966-1967. aumentando su peso en 
el conjunto de la promociôn con el paso de los anos
Por lo que se refiere al tipo de promotor hasta 1966-1%7 el dominio era casi absolute 
del pequeno promotor individual tan to madrileno como de ambos municipios. sin embargo a
partir de esos dos aôos se produce la enirada en el sector de la coostruccion de numéro sas 
sociedades inmobiliarias que van a acompanar a antiguos coostructores eoriquecidos que 
van a formar su propia empresa constructora Un daio expresivo de esta situaciôn es sin 
duda. et becbo de que si comparâmes el numéro de licencias otorgadas a empresas 
inmobiliarias con las otorgadas a personas fisicas con los anos se produce un aumento 
importante de las primeras Asi en Alcobendas basta 1967 las primeras solo suponian un 
porcentaje inferior al 3%. en 1%7 ese porcentaje ya salta al 25% y ai 39.5% en 1968, 
situandose a lo largo de los ados setenta como media por encima del 25%. en San Sebastiân 
de los Reyes no se alcanzan cifras tan elevadas pero tambien se aprecia ese salto 
cuantitativo senalado Ademàs la importancia de estas empresas inmobiliarias madrilenas se 
ve aumentada por cuanto son las responsables de la casi (otalidad de las grandes 
promociones y una gran parte de las promociones entre 25 y 100 viviendas Por ultimo otro 
dato que acompana al aumento del tamano de las promociones y al mayor peso de la 
promociOn profesional en el sector de la construcciOn es la réduction importante del 
numéro de promotores tienden a disminuir precisamente esos pequenos promotores 
individuales de poca importancia iniciandose una tendencia hacia la monopolizaciOn de la 
actividad de la construcciôn de viviendas que culminara en el periodo siguiente
Para terminar el periodo se caracteriza por la apariciôn del Plan General de ambos 
municipios aprobado en 1968 El Plan venia a legalizar todo el crecimiento anterior y 
ademas creaba una considerable superficie de suelo industrial y urbano sobre el que se 
producira la mayor parte del crecimiento de los anos siguientes (15) Esa nueva calificaciOn 
del suelo va a suponer una fuerte revalorizaciOn del mismo de la que se van a beneficiar 
propietarios del suelo y promotores. asi como va a establecer unas minimas normas por las 
que se va a régir y a controlar. aunque sea minimamente. el crecimiento urbano. Por ello 
su aprobaciOn en 1%8 va a suponer un umbral importante en el desarrollo urbano de 
ambos municipios, que va a coincidir ademâs con ese cambio que se estaba produciendo en 
la promociOn inmobiliaria.
2J  ElaceJerado crecim iento delpenodo
A lo largo de este periodo el crecimiento urbano se acelera considerablemente en 
ambos municipios a la vez que se concretan definitivamente las caracteristicas y 
tendencias anunciadas a finales de los anos sesenta.
En principio destaca. evidentemente, el fuerte crecimiento que se produce en estos 
cinco anos. En Alcobendas en ese periodo la poblaciôn pasa espectacuiarmente de los 25 183 
habitantes a los 50 015 habitantes mientras que en San Sebastiân de los Reyes el aumento es
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meaor y sobre todo mas pausado. pasaodo de los 15 548 habitantes a los 27 339 habitantes
Este crecimiento demografico es paralelo al fuerte desarrollo industrial y del sector de 
la construcciôn.
Por lo que se refiere a la industria. en estos cinco anos ( 1971 a 1975) se localizan un 
total de 70 empresas con una superficie de 241 537 m /y 2  148 empleos en Alcobendas. muy 
por encima de las 34 empresas y los 1 329 empleos c reados en el periodo anterior. En San 
Sebastian de los Reyes son 22 las empresas con 330 154 m- y 1 297 empleos que constatan 
con las 13 empresas y los 895 empleos del periodo anterior
Si tenemos en cuenta el numéro de licencias construidas se pone claramente de 
manifiesto el predominio de este période En Alcobendas se conceden un total de 156 
licencias por las 87 del periodo anterior, y en San Sebastiân de los Reyes son 30 las 
concedidas por las 18 del periodo anterior
Desde el punto de vista espacial este incremento industrial se plasma en Alcobendas 
en la ocupacion de dos zonas del poligono industrial, calificado como tan en 1965 Por un 
iado continua el asentamiento de empresas a lo largo del eje de ta avenida de la Industria al 
oeste del arroyo de la Vega. y en segundo lugar el mayor crecimiento se produce entre el 
citado arroyo y la carretera antigua de Fuencarral. en direccion a ese antiguo municipio 
En San Sebastiân de los Reyes a mucha menor escala. se instalan una serie de empresas en 
lo que serâel poligono industrial sur. al este de la carretera nacional N-I
La gran diferencia con respecte a periodos anteriores esta en la forma de producirse 
ese crecimiento industrial, sobre todo en Alcobendas En efecto. a comienzos de los anos 
setenta se desarrolla la mayor parte del poligono industrial en base a la ejecuciôn de una 
serie de Planes Parciales de Ordenaciôn (16) elaborados o bien por promotores 
profesionales de suelo industrial o por unos pocos propietarios de suelo rusiico de 
Alcobendas Como consecuencia se reduce considerablemente la forma anterior de 
instalacion de empresas que consistia Unicamente en la compra de la fines rustics 
correspondiente y la construcciôn posterior de la empresa con o sin licencia de obras.
Por lo que se refiere al crecimiento urbano, también se acelera en este periodo. 
continùandose las direcciones de crecimiento del periodo anterior y abriéndose ouevas 
zonas sobre las que se asentart la mayor parte del crecimiento en los ahos setenta y 
ochenta. Este aumento del crecimiento. sin embargo, présenta una diferencia importante 
con respecte al periodo anterior Al margen del nûcleo de La Moraleja y las urban izaciones
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de Ciudalcampo y Fuente el Fresno, disminuye claramente el riimo de concesinn de 
licencias Si en el periodo anterior se conceden en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes 
el 57% y el 47% de las licencias respectivamente. en los anos 1971-75 se conceden el 27.4% y 
el 33.6% de las licencias. Estas cifras ponen de manifiesto dos bechos por un Iado la 
diferencia entre los dos municipios. que refleja un retraso en el crecimiento urbano de San 
Sebastian de los Reyes, y sobre todo. en segundo lugar un aumento considerable en el 
tamano de las licencias por cuanto esa reduccion de su numéro no se corresponde con un 
menor ritmo de producciôn de viviendas Al contrario el nümero de edificios y viviendas 
crece espectacuiarmente pero ligados a la construcciôn de grandes poligonos de bloques 
abiertos de viviendas
Esta tendencia hacia el aumento en el tamano de las actuaciones habia sido anunciada 
en los ultimos anos del periodo anterior, pero es en estos anos cuando realmente alcanza su 
mayor importancia con la coostruccion de numéro sas promociones que superan por 
termino medio las 300 viviendas ( 17)
Por otra parte, ademas del aumento del tamano de las promociones. se sigue 
reduciendo el numéro de agentes que intervienen en la coostruccion de viviendas y 
aumenta el peso de las sociedades inmobiliarias que en esos cinco anos por término medio 
superan el 20% de las licencias concedidas. con un papel dominante en codas aquellas 
promociones que superan las 50 viviendas
Esta tendencia hacia la monopolizacion en el sector de la coostruccion de viviendas se 
expresa espacialmente en la apariciôn. como forma prédominante del crecimiento urbano. 
de grandes operaciones de poligonos de bloques abiertos de vivienda colectiva de cuatro. 
cinco o seis plantas con una localizaciOn claramente periférica con respecto a los antiguos 
cascos y ensanches creados en los periodos anteriores.
Estos grandes poligonos, muchos de ellos construidos en base a los correspondientes 
planes parciales que debian desarrollar las prescripciones del Plan General de 1968, se van 
a localizar en dos zonas concretas de ambos municipios calificadas como Cales en dicho Plan 
General.
En efecto, tras el Plan General de 1968 los dos nucleos urbanos quedan divididos en 
très zonas Por un Iado el casco antiguo, que vienen a coincidir, a grandes rasgos, con los 
antiguos nûcleos rurales de Alcobendas a San Sebastiân de los Reyes. En segundo lugar los 
ensanches creados desde la segunda mitad de los anos cincuenta y por ultimo Las nuevas 
âreas residenciales calificadas bajo la ordenanza de urbana colectiva y urbana familiar
Pues bien, ta localizacioQ de esos poligonos de viviendas. se ceatrara en estas dos ultimas 
zooas Por un Iado en el ensanche. que abarca una extension de 33.7 Ha en Alcobendas y 
41 5 Ha en San Sébastian de los Reyes En concrete dentro del suelo calificado como de 
ensanche se localizarAn en las zonas mâs periféricas del mismo aùn sin ocupar Pero sobre 
todo la localizacion mas importante se va a producir en las nuevas zonas urbanas creadas 
fuera del ensanche bajo la ordenanza de urbana colectiva y urbana familiar, con una 
extension de 56.7 Ha y 22,9 Ha en Alcobendas y 71.3 Ha y 22.7 Ha en San Sebastiân de los 
Reyes respectivamente
Por lo que se refiere al ensanche el crecimiento urbano va a presentar dos direc­
ciones fundamentales
En primer lugar se van a construir aquellas zonas que habian permanecido libres, en 
revalorizaciOn como consecuencia de ese crecimiento a saltos que se ha producido en el 
mismo interior de los dos ensanches En este sentido en Alcobendas se van a completar 
cuatro zonas muy concretas
a Se maciza la zona situada entre la antigua carretera de Francia y la nueva 
carretera nacional N-1 no solo median te la coostruccion de gran parte de los so lares vacios 
en las fincas ya parceladas. sino por la construcciôn de nuevas promociones de mayor 
tamano como las realizadas por las sociedades FERLAS AN. VICOS SA. FRAIBA SL. o el 
constructor Fernando Inlesta entre otras grandes actuaciones. con lo que acaha 
practicamente por configurarse plenamente el denominado sector septentrional (sector C) 
del ensanche de Alcobendas (mapa n'H-l).
b También ai norte del casco antiguo. entre la antigua carretera de Francia, el 
antiguo camino de Alcobendas a San Sebastiân de los Reyes y el limite de este municipio. se 
construye la mayor colonia por el numéro de viviendas La colonia de la Paz con un total de 
1 036 viviendas en un conjunto de grandes bloques individualizados. construidos por 
INNASA (Inmobiliaria Naciente Sociedad Anônima)
c. Se termina de coostruir el sector meridional del ensanche de Alcobendas. en el 
paraje conocido por Eras de Fuente de la Reina. situ ado entre ei casco urbano antiguo y el 
arroyo de las Charcas En esta zona se construyen en este ano una serie de promociones con 
un tamano superior a las 30 y 50 viviendas, como son por ejemplo las promociones de 
FERLAS AN. SA. MATENSA, Constructores Tenorio. Lucas Alcalâ Valdemoro y Bernardo 
Guadalix Martinez entre otras, todas ellas con la tipologia clasica del bloque o mejor dicho 
varios bloques de 4 o 5 plantas bajo la forma de manzana cerrada (mapa n^ITf).
n  C
d Se ùcupa picaameutc cl sector del cosoûchc situado entre la calle del Marques de 
la Valdavia, antigua carretera de Colmenar Viejo y la avenida del Generalisimo Este sector, 
comenzado a edificar a finales de los ados sesenta se configura plenamente en este periodo 
a base de grandes promociones que superan por termino general las 100 viviendas 
realizadas por sociedades inmobiliarias como SACONIA ARJA TABICON S A . etc Toda esta 
zona habia quedado sin edificar cuando ya el crecimiento urbano se habia propagado hacia 
NW. tan to al norte como al sur de dicho sector (mapa n®]i-:)
En San Sebastian de los Reyes se van a edificar très grandes zonas que habian 
permanecido en revalorizaciôn
a. En primer lugar. el sector situ ado entre la antigua carretera de Francia la nueva 
carretera nacional N-1 y el termino municipal de Alcobendas En esta zona se construyen 
un buen numéro de promociones que ocupan generalmente la totalidad de la superficie de 
una finca bajo la forma de la manzana cerrada Es el caso de las promociones de TEKCASA SL, 
BERDASA S A , FONXAIISA. CHOVI S A . TORRKRI.ANCA S A . etc (mapa n»T-')
b También comienzan a construirse las fincas situadas entre la antigua carretera de 
Francia, el camino de Alcobendas a San Sebastiân de los Reyes y el limite de Alcobendas, al 
sur de la recien urbanizada avenida de Colmenar Viejo. En esta zona apareccn las 
promociones de URCONSA VIALSA EDIFICA. etc
c. Por Ultimo se construyen sobre la antigua gran finca rûstica (18) comprada por 
Edificaciones Maldonado S A., las promociones de Rufino Jadraque con 127 viviendas. y la de 
ARAMII. S A con 586 viviendas con la tipologia edificatoria del bloque abierto
l a segunda zona del ensanche donde se van a localizar esas grandes promociones de 
viviendas es claramente periférica. En Alcobendas se situa entre el camino de la Zaporra y 
el arroyo de las Charcas teniendo como limite occidental a la avenida de Espana que 
comienza a urbanizarse a finales del periodo. En esta zona se construyen grandes 
promociones superiores a las 100 viviendas como las de SAMPSA con 412 viviendas, se 
termina de edificar la promocion de LEBRUSAN con 274 viviendas, al igual que la de 
Francisca Bustamante, y se construyen también las de Urbalar. Ciriaco Sanchez, 
Inmobiliaria ROFRAN o la urban izacion Buenos Aires, levan tada por la Inmobiliaria 
Naciente (INNASA) En San Sébastian de los Reyes también se levan tan en los sectores mâs 
periféricos del ensanche las promociones de HERPISA. BERDASA: FERPASA; TORRALBA S A . 
en el sector noroeste del ensanche. ai sur del camino del Medio. en direcciOn a las
instalaciones del antiguo Ministerio de la Marina como las promociones de Joaquin Cohos 
Cano LAR o Inmobiliaria Jovi S A
La segunda gran zona donde se produce el crecimiento urbano es una zona aun mâs 
periferica. Se trata de la zona calificada bajo la ordenanza de Urbana Colectiva en el Plan 
General de 1%8 En Alcobendas surgen en esta zona una serie de paqueies o poligonos de 
viviendas. alejados y aislados del nucleo urbano Es el cziso de las urbanLzaciones de ta 
Estrella Polar (TEYPRO SA). ALCOBENSA. Urban izadora BEYRE SA., la Urban izaciôn 
Conjunto Avenida (CAJIBER S A), SACONIA. Urban izacion las Brisas (CAJIBER). etc., o en San 
Sébastian de los Reyes los casos de la urbanlzaciôn URESSA y gran parte de la urban izacion 
de las Lomas del Rey
En ambos municipios todas estas promociones venian a ocupar en gran medida los 
terrenos situados entre el barrio marginal de la Zaporra y el ensanche Esos terrenos tras la 
aprobacion del Plan General fueron calificados como urbanos y a la revalorizaciôn que se 
derivaba de su local izaciôn entre dos zonas urbanas se le sumaba asi la debida a su propio 
cambio de calificacion. El crecimiento a saltos en ambos municipios vema a beneficiar asi. 
claramente a los antiguos propietarios del suelo y sobre todo a los grandes promotores que 
se hicieron con un importante patrimonio de suelo en la segunda mitad de los anos sesenta 
sobre el que se levantaron en los anos setenta la mayoria de sus actuaciones
Ai margen de todo este crecimiento en el ensanche y en las nuevas areas 
reside nciales periféricas. el crecimiento va a tener lugar en otras dos zonas de ambos 
municipios
En primer lugar se acelera considerablemente el proceso de renovacion de los dos 
cascos antiguos. sobre todo en el de Alcobendas Segùn los dates del Catastro entre 1970 y 
1975 se construyen en el casco de Alcobendas nada menos que 140 edificios. lo que viene a 
representar el 42% de los edificios construidos desde 1%0. En San Sebastian de los Reyes el 
valor es mis bajo. situandose en un 30% pero con un numéro absolute de edificios escaso. ya 
que sôlo se alcanzan los 45 en contraste con los 140 de Alcobendas (19).
En segundo lugar al igual que en amplias zonas del noroeste del Area Metropolitana se 
consolida un desarrollo metropolitano destin ado a clases de mayores recursos econômicos, a 
base de viviendas unifamiliares o residencies colectivas de gran calidad Este desarrollo se 
centra en Alcobendas en el nûcleo de La Moraleja y en San Sébastian de los Reyes en las 
urbanLzaciones de Fuente cl Freno y Ciudalcampo
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Estas dos ultimas urbanizaciooes ya habian sido creadas en la segunda mitad de lus 
anos sesenta pero es en este periodo y en el siguiente cuando alcanzan su mayor 
crecimiento siempre bajo la tipologia edificatoria de la parcela individual y la vivienda 
unifamiliar
Sin embargo donde el modelo de crecimiento metropolitano extensivo adquiere mayor 
desarrollo es en el nucleo de La Moraleja Un simple dato aiestigua este becho Entre l%5 y 
1970 el numéro de licencias concedidas en La Moraleja ascendiô a 59. en el periodo 
1971-1975 esa cantidad se disparu espectacuiarmente hasta la cifra de 296 licencias Incluso 
se puede senalar como un dato verdaderamente esclarecedor de este crecimiento el hecho 
de que desde 1973 el numéro de licencias concedidas en el nucleo de La Moraleja cada aôo es 
superior al total de licencias concedidas para el resto del municipio
Para entender este crecimiento hay que tener en cuenta que a finales de la decada de 
los anos sesenta se redacian los respectives Planes Parciales del Soto de la Moraleja y la 
Moraleja Sur, comenzandose inmediatamente su ejecuciôn. asi mismo a finales del periodo 
1970-75 se redacta el ultimo Plan Parcial de la zona, el Plan Parcial de Ordenaciôn de la zona 
Este la mas moderna de La Moraleja
Este crecimiento urbano en el periodo 1970-75 va a tener en La Moraleja très 
direcciones fundamentales En primer lugar se acelera el ritmo de ocupacion de la zona mas 
antigua de La Moraleja y la primitiva ciudad-satélite ' hoy denominada zona centro de La 
Moraleja en la que se construyen algo mâs de 30 grandes chalets sobre parcelas de tamaôo 
superior a los 10 000 m^  En segundo lugar se inicia el desarrollo de la urbanlzaciôn de El 
Soto de la Moraleja. En el periodo anterior ya se habia producido la parcelacion y la 
urbanlzaciôn de la 1* Ease de dicha zona, en este periodo se compléta la parcelaciôn 
apareciendo toda la infraestructura viaria de la 2* Ease y acelerândose la construcciôn de 
viviendas. Asi entre 1970 y 1975 la construcciôn se centra en la edificaciôn de viviendas 
unifamiliares. unas 25 en total, bajo la tipologia de chalets aislados o adosados. tipologia que 
tendra un gran desarrollo en el periodo siguiente. y por otro Iado en la construcciôn de las 
primeras promociones de bloques de 4 y 5 plantas (CITESA; SACANDA. etc.) Por Ultimo, la 
tercera direcciôn del crecimiento se centra en la construcciôn de la urbanlzaciôn de la 
Moraleja Sur. En estos cinco anos se edifican cerca de 65 chalets con un tamano de la 
parcela que oscila. en general, entre los 2 500 y los 3 000 métros cuadrados
Para terminar. en este periodo se van a producir dos cuestiones de interés que no 
llegaron a cuajar en ambos municipios.
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En primer lugar se van a producir en ambos mumctpios dos ejemplos de U  clara 
tendencia en estos anos a una politica urbana monopoliste en la consiruccion de viviendas 
Como ya se ha senalado en capiiulos anteriores. en 1969 se produce un cambio en el 
Ministerio de la Vivienda. el paso del ministerio a Vicente Montes va a suponer el 
asentamiento de una nueva politica de vivienda y de pianeamienio monopoiista Fruto de 
elia es la apariciôn del Oecreto de las ACTUK (Actuaciones Urbanisticas Urgentes) y ta 
convocatoria del Concurso de Urbanismo Concertado en 1972 El Urbanisme Concertado era 
una politica que realmente sôlo servia a los intereses de los grandes promotores y en el caso 
de Madrid a los de los grandes terratenientes ligados a los grandes grupos inmobiliarios y 
financières Los pequenos o median os promotores dificilmente podian asumir el coste de 
unas actuaciones para las que se eiigia un minimo de superficie de 250 hectareas ( 20 )
Esta union entre grandes promotores. terratenientes y grupos financières se observa 
claramente en las dos propuestas que se plantearon al Concurso de Urbanismo Concertado 
de 1972 en el âmbito espacial de Alcobendas y San Sébastian de los Reyes
En Alcobendas la propuesta presentada era la denominada de Vin :elas que abarcaba 
tantû la finca del Castillo o Monte de Vinuelas en Madrid como la de Valdelamasa aledana a 
aquella. en Alcobendas La propuesta se basaba en dos fincas pertenecientes a una sociedad 
denominada LAPrVRANZA S A Por un Iado se trataba del antiguo Monte de Vinuelas y por 
otro Iado de Valdelamasa; ambas pertenecian a I Arteaga y Feguera duque del Infantmlo. a 
su vez présidente de la promoto ra LAPARANZA S A , fundada precisamente para llevar a 
cabo su transformaciôn en urban izacion A su vez tambien formaban parte de los 
promotores las sociedades inmobiliarias VALLEHERMOSO S A y URBIS S A. asi como el Banco 
Urquijo como aval ban car io.
En San Sebastiân de los Reyes se produjo otra propuesta. en este caso se denominaba 
Coto de la Pesadilla y se basaba en otra gran finca. el Monte de la Pesadilla, sobre el que ya 
en la segunda mitad de los anos sesenta se habia construido la urbanlzaciôn de Ciudalcampo 
Ahora el propietario de la finca, J Castillo Caballero marques de Dura Real o de la Pesadilla 
y présidente de la promoto ra Coto de la Pesadilla S A . nacida con la mis ma finalidad de 
LAPARANZA S A., realizaba su propuesta junto al grupo BANESTO
En ambas propuestas se preteodia la construcciôn de 40 000 viviendas y 12 375 
viviendas sobre una superficie de 2 000 hectâreas y 550 hectareas respectivamente. 
Evidentemente la conjunciôn entre gran terrateniente. capital inmobiliario y capital 
financière era muy clara y mas si se tiene en cuenta que ademas de este concur» de 
Urbanisme Concertado se planteaba a nivel metropolitano un plan de infraestructura de
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transportes en el que era évidente la conjuncion entre quienes hacian Las pr»>pue<tas al 
Concurso de Urbanismo Concertado y quienes prelendian realizar las nuevas arterias de 
comunicaciOn (21)
El fallo del Urbanismo Concertado en 1475 no considéré ninguna de estas dos 
propuestas, que mas tarde con algùn recorle volvieron a ser presentadas pero ya el nuevo 
rumbo del pais y la nueva filosofia de la COPLACO imposibilitaban la continuâtién de esta 
politica urbana
En segundo lugar, como en buena pai le de la penferia madrilena se va a intentar la 
remodelaciôQ del barrio marginal de la Zaporra con el fin de rentabilizar dicho espacio 
urbano ahora ya revalorizado tanto porque el crecimiento urbano ha conseguido 
integrarlo dentro del nucleo urbano como porque el municipio le ha dotado de las minimas 
infraestructuras de las que carecia en principio Se trata ahora apoyandose en un Plan 
General en el que queda integrado en la zona considerada como de Urbana (Colectiva de 
procéder no solo a la sustitucion de unos edificios de una o dos plantas por bloques de 
viviendas colectivas de cuatro o cinco plantas sino tambien de la sustitucion de la antigua 
poblacion residente. in migrantes de bajos recursos economicos por otra de mayor status 
socioeconomico El instrumento sera la elaboraciôn de un Plan Parcial promovido por el 
propio ayuntamiento junto a una serie de promotoras del municipio. relacionadas en gran 
parte con la propia corporacion municipal Sin embargo los vecinos organizados. bloquean 
el Plan y consiguen de los dos Ayuntamientos y de la COPLACO la redaccion de un nuevo 
Plan Parcial que cuente con ellos asegurândoles tanto su residencia en el barrio junto a la 
dotacion de los equipamientos y servicios necesarios.
2 4  La ûitima etapa. J97J-/9SX
En esta ultima etapa se van a producir una serie de hechos que van a modificar 
profundamente las caracteristicas que ténia hasta esos momentos el crecimiento urbano.
En principio el contexto en el que se desarrolla ese crecimiento es distinto En primer 
lugar se produce el advenimienlo del regimen democratico, y en especial tras las elecciones 
municipales la llegada de unas corporaciones democriticas con una politica urbana 
radicalmente distinta de las anteriores El deseo de un mayor control del crecimiento. el 
respeto al planeamiento, el intente de disminuir progresivamente los énormes deficits 
existantes en los equipamientos. la mejora general de la calidad de vida, son te mas que van a
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cobrar un gran impulso y que se consolidan en los dos Planes Generates aprobados 
recieniemente para ambos municipios Por otra parte en estos anos se vive con toda 
crudeza la crisis economica que tiene una inctdencia importante en dos atctividades 
fundamentales para el crecimiento de ambos municipios la actividad industrial y la 
consiruccion de viviendas
En cuanto a la industrie los efectos de la crisis empiezan a dejarse notar con fuerza a 
partir de 1977 en ambos municipios. produciéndose una caida importante del ritmo de 
asentamientos industriales con respecte a anos anteriores, asi como un progresivo 
incremento de cierres de empresas y caida en el numéro de empleos
Por lo que respecta a la crisis en el sector de la vivienda. se materializa en dos puntos 
esenciales Por un Iado decrece la actividad constructora y las expectatives de coostruccion 
de diverses zonas que habian permanecido vacantes con o sia plan parcial tramiiado en 
los dos nucleos urbanos y por otro Iado aumenta el numéro de viviendas vacias ante la 
caida de las ventes, con una demanda que no puede pagar los altos precios de las mismas
En efecto en el periodo 1976-82 el numéro de licencias concedidas es claramente 
inferior a periodos anteriores Asi represenlan solo el 15 y el 20 1% en Alcobendas y San 
Sebastian de los Reyes, respectivamente En Alcobendas la caida se produce sobre todo desde 
1975, de las 52 licencias concedidas en ese ano se pasan a las 25 de 1976 para concederse 
unicamente 19 en 1982, esc si. excluyendo el nucleo de La Moraleja que se comcntara mas 
adelante En San Sebastian de los Reyes La caida se produce algo mas tarde, ya que aun en 
1977 se conceden 53 licencias, pasandose a 27 licencias en (22)
En la base de esta diferencia entre ambos municipios hay que senalar el retraso ya 
tradicional del crecimiento urbano en San Sébastian de los Reyes Cuando en 1975 la mayor 
parte de las nuevas areas residenciales de Alcobendas estan construidas o en fase de 
urbanlzaciôn. en San Sebastian de los Reyes aun se encuentran vacantes en mas de un 85% 
de su superficie A partir de 1974 y hasta finales de los aôos setenta el mayor ritmo de 
construcciôn de viviendas en los dos nùcleos urbanos se produce en San Sébastian de los 
Reyes. En 1974 por primera vez, excluyendo el nûcleo de La Moraleja y las urban izaciones 
de Fuente el Fresno y Ciudalcampo, el numéro de licencias es superior en San Sébastian de 
los Reyes. y asi sucede hasta 1979 Lôgicamente este periodo coincide con la fecha de 
construcciôn de la mayoria de los grandes poligonos de viviendas levantados ai NV del 
nucleo urbano sobre las nuevas zonas calificadas como urbanas en el Plan General de 1968 
la  mayor disponibilidad de suelo de este municipio con respecto a Alcobendas, donde la 
construcciôn se concentrô en periodos anteriores explica esa diferencia en el ritmo de
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coostruccion Pero aun con esta diferencia la caida en la coostruccion es importante al 
Igual que sucede con la actividad industrial Asi mismo el rilmu de crecimiento demografico 
disminuye ya que si en Alcobendas en solo 5 anos se pasa de 25 183 a 50 015 habitantes en 
este Ultimo periodo 1975-1985 se alcanzan los 66 249 habitantes, Icjos del ritmo de 
crecimiento del periodo anterior En San Sebastian de los Reyes se alcanzan en 1985 lus 
44 321 habitantes con un incremento en lO anos similar al que tuvo el municipio en los 
cinco anos del periodo anterior
Al margen de lo senalado en Alcobendas se produce un hecho de gran importancia 
Desde 1974 el ritmo de concesion de licencias es superior en et nucleo de La Moraleja que en 
el resto de Alcobendas. asi en ese ano se conceden en La Moraleja 73 licencias por 53 en 
Alcobendas aumentando progresivamente esa diferencia hasta los aàos ochenta donde en 
el periodo 1980-83 se llegan a concéder 191 licencias por solo 64 licencias en el nucleo 
urbano de Alcobendas
Es a partir de 1975 cuando se produce el verdadero boom constructivo en La Moraleja 
ocupândose la mayor parte de los terrenos desarroüailos por los Planes Parciales del Soto de 
la Moraleja Moraleja Sur y toda la zona desarrollada a partir del reciente Plan Parcial de 
Ordenaciôn de La Moraleja Este
Si observâmes el cuadro numeraSJ-^ se observa como desde 1975 se otorgan el 50% de 
todas las licencias y se construyen el 73% de todas las viviendas con especial mencion para 
el periodo 1975-77 que engloba los anos de mayor ritmo en la coostruccion de viviendas
En este periodo el crecimiento urbano afecta a todas las zonas de La Moraleja. pero se 
pueden diferenciar una serie de caracteristicas importantes del anaiisis del Catastro de 
Urbana.
a. La zona que sufre el menor crecimiento es la denominada Moraleja Centre, que 
desde 1976 solo incrementa su parque inmobiliario en 36 chalets, lo que supone el 31% de 
todas las construcciooes de la zona La razOn es doble por un Iado es la zona màs antigua de 
La Moraleja y en ella ya empezaron a construirse edificios en la segunda mitad de los aûos 
cincuenta. por otro iado el excesivo tamano de las parcelas. superiores a los 10 000 m .^ ha 
dificultado sensiblemente ta ocupaciôn de la zona
b La zona que en nCimero de viviendas sufre el mayor crecimiento es la 
urban izaciôn de El Soto de La Moraleja. que con sus 1 441 viviendas représenta el 68% de las 
viviendas de La Moraleja. De ese numéro nada menos que 1 155 viviendas. el 80%, se
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coQsiruyea desde 1975
El principal periodo de coostruccion en esta zona se centra en los anos 1975-1979. 
donde se construyen el 52% de los bloques de 4 y 5 plantas y el 20% de los chalets de dos 
plantas, le sigue el periodo que se inicia en 1980 con el 23% de los bloques y el 31% de los 
chalets Bàsicamente las tipologias edificatorias son por un Iado las promociones de bloques 
de al ta calidad. algunas de ellas son promociones de gran tamano (Fuentidueàa realizada 
por CITESA, por ejemplo). y por otro Iado los chalets, tanto aislados como. sobre todo en los 
ultimos anos. las promociones de adosados
c La tercera gran zona de crecimiento es la urban izacion La Moraleja Sur En ella 
desde 1976 se construyen el 71% de todas las edificaciones. 176 chalets, repartidos entre el 
4Û% en los anos 1976-79 y el 31% entre 1980 y 1984 Se trata de chalets de dos plantas, en 
general en parcelas con una superficie que oscila entre los 2 500 y los 3 000 métros 
cuadrados
d La zona de mas reciente edificaciôn es la desarrollada por el Plan Parcial de 
Ordenaciôn de La Moraleja Este aprobado en 1975 En esta zona se han construido 246 
chalets desde 1976 quedando aun bas tantes zonas sin edificar El periodo de mayor 
construcciôn es. sin duda. el Ultimo, es decir desde 1980. construyéndose en estos anos el 
67% de edificios con dos tipologias dominantes la del chalet aislado y la de las promociones 
de chalets adosados que adquieren en esta zona su mayor desarrollo
En cuanto al crecimiento urbano en los nùcleos urbanos de Alcobendas y San 
Sebastian de los Reyes el mayor crecimiento se  produce e n  las zonas mas periféricas o 
exteriores de ambos. sobre los terrenos vacios de las areas calificadas como de urbana 
colectiva y urbana unifamiliar fuera de los dos antiguos ensanches
En Alcobendas se procédé a la construcciôn de todo el sector si tu ado al sur del arroyo 
de las Charcas entre el ensanche y el poligono industrial, una vez que se urban iza y abre el 
paseo de la Chopera. que se convierte asi en el principal eje de comunicaciOn de esta zona y 
de los poligonos levan tados en el periodo anterior en el NW. entre la carretera de Colmenar 
y el barrio marginal de la Zaporra. Asi aparecen desde 1975 las urban izaciones de la 
Inmobiliaria Galicia, la de la Inmobiliaria FONDAIN; la urbanlzaciôn La Chopera", 
construida por la Inmobiliaria Tosforera Espaôola". los chalets adosados de JOTS A en la 
urbanlzaciôn BALCONS A. etc También se continua la construcciôn de promociones en el 
NW. entre las c arrête ras de Colmenar y el barrio de la Zaporra, asi se construye la 
urbanlzaciôn de URCONSA. la urbanizaciôn Valdepalitos de BRULESA. entre otras. En
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conjunto se construyen un total de 135 edificios desde 1975 con un periodo dominante que 
abarca los aôos 197$ $ 1979
Sin embargo donde el crecimiento urbano alcanza su mayor importancia es en el NW 
de San Sebastiân de los Reyes. lejos del ensanche. desbordando incluso hacia el NW ei 
antiguo barrio de la Zaporra
En esta zona el crecimiento se va a producir en dos sectores. por un Iado entre el 
ensanche y el barrio de la Zaporra. edificandose la promocion CI BEC A con 575 viviendas, y 
en segundo lugar mas ai NW en los parajes de Santa Barbara y Camino de los Barrancos. 
median te la prolongaciOn de la avenida de los Reyes Catolicos. ocupândose la mayor parte de 
los terrenos propiedad de la sociedad inmobiliaria Habitat Residencial S A , que comienza a 
desarrollar en 1975 con la aprobacion de diverses Planes Parciales Sobre estos terrenos se 
van a levantar dos grandes promociones de cararreristicas bien diferentes
Por un Iado se empieza a construir ei Area Residencial Castilla, que se compone de 4 
fases con un total de 220. 152. 150 y 240 viviendas por fase. lo que su ma 772 viviendas en 
bloques de 6 plantas promovidos y construidos por la impresa INTEDISA
Por otro Iado entre 1981 y 1983 se construye la urbanizaciôn Rosa Lusemburgo de la 
cooperativa del mismo nombre, que compro el terreno a Habitat Residencial S A y contrato 
a la empresa JQTSA para su coostruccion La cooperativa Rosa Luxemburgo levan ta 795 
chalets adosados de proieccion oficial y un centro comercial. y supone una nueva formula 
de promociôn de viviendas en este municipio.
Al margen de estas zonas periféricas el crecimiento urbano se sigue produciendo en 
los dos ensanches y cascos antiguos. aunque con una menor importancia
Asi en los dos cascos antiguos se produce la construcciôn de 59 edificios, 39 entre 1975 
y 1979 y 20 en fecha posterior a 1980 Se trata de renovaciones puntuales de viejos edificios 
rurales por bloques de 4 y 5 plantas En San Sebastiân de los Reyes el numéro de edificios 
construidos asciende a 28 y 15 respectivamente (23)
En cuanto a los dos ensanches. la construcciôn tendrâ una triple direcciôn 
Edificaciôn de los sol ares vacios aùn existentes en algunas manzanas En segundo lugar 
construcciôn de algunas fincas de mayor extensiôn que seguian retenidas por sus 
propietarios. en esperade una mayor revalorizaciôn. y por ultimo la edificaciôn de aquellas 
zonas mâs periféricas de los ensanches. revalorizadas tras la urbanizaciôn y apertura de las
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avenidas de Espana y de la Sierra en ambos municipios Ambas vias de comunicacion 
venian a rodear completamente los dos ensanches separândolos de las nuevas areas 
residenciales y ya estaban previstas en el viario dibujado en el Plan General de 1968 Como 
consecuencia se levan tan en Alcobendas algunas promociones de tamaào entre las 50 y 100 
viviendas. e incluso superiores en (os dos ensanches siempre en aquellos sectores 
anteriormente perifericos pero ahora con la consiruccion de esas nuevas avenidas 
claramente revalorizadas por su accesibilidad a la nueva carretera nacional N-1 Por régla 
general estas promociones son construidas por empresas inmobiliarias. destacando los 
eiemplos de CLIPSO RESIDENCIAL. COYPESA. SIERRA ALTAMIRA SA. CONSTRI'CCIONES 
CARABIAS en Alcobendas. y las de RAHEKMA SA. SMIC SA: EDGON SA VIVIENDAS Y 
COMERCIOS SA. PROMOSA; IRBALAR; DIMEN SA. IBERLUS SA: INVERSORA 20 SA: 
FONDAIN M.ARCARTE S A . INMOBILIARIA SAN BEDA S A TERCASA. etc en San Sebastian de 
los Reyes
Por ultimo en este periodo se debe senalar la consiruccion de diverses equipamientos 
unos de carlcter metropolitano. como Hipermercado Continente, y otros de ambito local, 
como son diverses centres éducatives y los dos polideportivos municipales
Ademas desde el punto de vista del planeamiento. en estos anos se produce la 
redaccion de los respectives Planes de Acciôn Inmediata. dentro de la nueva politica 
emprendida por la COPLACO. y posteriormente la redaccion y aprobacion de los nuevos 
Planes Générales de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes. que abren una nueva etapa 
futurs en el desarrollo de ambos municipios
Como consecuencia de todas estas e tapas de crecimiento urbano ambos municipios 
quedan configurados en dos grandes areas
a. Las urban izaciones periféricas de Ciudalcampo y Fuente el Fresno en San 
Sébastian de los Reyes y el conjunto de urban izaciones del nucleo de La Moraleja en 
Alcobendas. como consecuencia de un tipo de crecimiento urbano extensivo producido 
sobre grandes fincas rùsticas de favorables condiciones fisicas ( localizaciôn en cornisa, 
masas forestales. etc.), orientadas en los anos sesenta. tras la modificacién lograda del Plan 
General de 196). al asentamiento en viviendas unifamiliares aisladasy mas tarde en chalets 
adosados y bloques de viviendas colectivas de clases sociales de elevados recursos 
econômicos, con unos indices de calidad. precios y un grado de equipamientos y servicios 
muy superior al resto de ambos municipios.
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Al margen de La Moraleja Centro. cuyo desarrollo se hizo ea base a un antiguo Plan de 
Ordenaciôn aprobado en 1946 que pretendia la creacton de una denominada ciudad- 
satelite . el resto se desarrollo en base a Planes Parciales de Ordenaciôn modificalorios del 
Plan General de 1963
b La segunda zona esta formada por la conurbacion alcanzada tras el crecimiento 
urbano de los nucleos urbanos de Alcobendas y San Sébastian de los Reyes
En esta zona el crecimiento fue intensive con allas densldades y graves deficits de 
equipamientos. singularizandose por haberse producido claramente a saltos dejando 
importantes vacios que posteriormente. una vez revalorizados. ban sido ocupados por 
nuevas promociones
Asi en una primera etapa el crecimiento se produjo por la parcelacion de las fincas 
rüsticas mas proximas a los dos cascos antiguos situados a ambos lados de las principales 
vias de comunicacion y la parcelaciôn de fincas mucho mas alejadas surgiendo barrios 
claramente marginales o en una situaciôn similares para producirse en e tapas posteriores 
un crecimiento tanto de dentro hacia fuera. desde el continuo urbano a esos barrios 
marginales como de fuera adentro hasta conseguir ocupar todos esos terrenos vacios lo 
que se logro tanto median te el sistema de las parcelaciones individuales de fincas rùsticas. 
como. en los anos setenta. por la coostruccion de numerosos paquetes o poligonos de 
viviendas de bloques de 4 5 y 6 plantas con una localizacion cada vez mas periferica
Asi. desde el punto de vista espacial y desde el Plan General de 1968. la conurbaciôn 
queda configurada con las siguientes zonas
1 Dos casos antiguos que conservan el parcelario antiguo pero que han sufrtdo un 
proceso de renovaciôn. por otra parte superior en Alcobendas que en San Sébastian de los 
Reyes.
2 Dos grandes ensanches singularizados desde el punto de vista temporal por 
constituir la zona de mayor crecimiento urbano hasta comienzos de los ados setenta y desde 
el punto de vista morfolôgico. porque la forma de producciôn de suelo dominante fue la 
parcelaciôn individual de fincas rUsticas, apareciendo manzanas alargadas o 
cuadrangulares apoyadas en los grandes ejes de comunicaciôn. sobre las que se edificaron 
una pluralidad de bloques de 4 y 5 alturas, tanto individuales como. desde 1966-67. 
promociones que ocupaban ya manzanas enteras o incluso algunas grandes promociones de 
bloques abiertos
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Eû fuûcioa ‘ i  la direccion y la fecha Je ese crecimiento urbano se han distmguùlo 
una serie de sectores en ambos ensanches que quedan reflejados en el mapa numéro Z I- L
3 Fuera del entache y bajo la ordenanza de Urbana Colectiva y Urbana Unifamiliar 
aparece una amplia zona exterior que rodea a los dos cascos y ensanches creada en el Plan 
General de 1%&. sobre la que se ha asentado la mayor parte del crecimiento en ambos 
nucleos urbanos desde comienzos de los anos setenta a base de grandes poligonos de 
bloques de 5 y 6 alturas con una gran disparidad de tipologias edificatorias
4 Aun mâs lejos de los dos nucleos se asientan los barrios marginales de la Zaporra y 
el Praderon, y al este de la carretera nacional N-I el de la Hoya todos ellos surgidos de 
parcelaciones de fincas rùsticas en unas condiciones claras de alegalidad
5 Por ultimo, ai norte de San Sebastian de los Reyes a ambos lados de la can'etera 
nacional N'-I y al sur de Alcobendas. a lo largo de la antigua carretera de Fuencarral. se 
localizan très poligonos industriales En estos poligonos el crecimiento se ha realizado de 
una forma paralela al proceso de urbanizaciôn. sobre todo en el de Alcobendas 
comenzandose a ocupar antiguas fincas rùsticas en la segunda mitad de los anos cincuenta 
primero en unas claras condiciones de alegalidad. y por ultimo dentro del ambito de 
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KOTAS
SÛFEMASA Estudio sobre los precios del suelo y la edificaciôn Madrid 1977
Precio medio de repercusion
Zona de anaiisis ionstrui^ del suelo por m^
Disthtos Centrales 359-5 14 333
Distntos Perifericos 23 457 ■^ 357
Majadahonda 22 539 5 500
Las Rozas 22 539 5 500
Pozuelo 22 539 5 500
Alcobendas 18 458 4 000
San Sebastiân de los Reyes 18 458 4 000
Coslada 14-89 3 0»)0
San Fernando de He o ares 14 789 3 000
Torrejon de Ardoz 12 944 2 500
Alcala de Henares 12 568 2 500
Geiafe I44I5 3 Oùû
Pin to 11 782 2 000
Parla 10 573 1 500
Fuenl^rada 12 031 2 500
! eganes 17 587 3 500
Alcorcon 14416 3 000
Màstoles 12 556 2 500
2. Aunque el Plan Parcial de Ordenaciôn de La Moraleja date de 1946. hasta ei ano 1960 en 
el sector de La Moraleja Centro. que viene a coincidir con la previste ciudad- satelite de 
La Moraleja. solo se habian construido el 12% del total de edificios actuales de la zona, 
cifra que aùn es mas baja si se tiene en cuente que aùn queda por ocupar gran parte 
de este zona.
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3 Leira E. Gago J. Solana I. op <it. pag 59
4 Valenzuela Rubio M Uràaaûacioa r  cris isrun tJ ea la S ierra de Madrid lEAl. 1977 
Valenzuela Rubio. M Segregaciôn y cambio funcional en un espacio forestal 
suburbano (Ei Pardo) Anales del Instituto de Estudios Madrilènes Madrid. 1975.
Pozo Rivera. E La urbaniracioa de grandes fincas rùsticas un modo de produccioa dt 
suelo urbano ea la conurbacion Alcobenths-San Sébastian de los Reyes Madrid. 
Homenaje a D Manuel de Teran (en prensa)
5 Valenzuela Rubio M Urbanizaciôn r/z pags 4*)8-409
5 Datos del catastro de Urbana y listados de Metra-Seis
7 Se califica como suelo industrial 36 y 15 hectareas en Alcobendas y San Sébastian de
los Reyes respectivamente. y como suelo residencial SOI hectareas en Alcobendas (se 
incluye el nûcleo de La Moraleja y ta ampliaciùn aprobada en 1960 que supone un 
total de cerca de 700 hectareas) y 90 hectareas en San Sebastian de los Reyes.
8 Datos del Catastro de Urbana de Alcobendas Se excluye el sector de la urbanizaciôn 
perteneciente ai término municipal de Madrid
9 Hay que entender la marginalidad no solo en el factor senalado de su localizacion en
zonas alejadas y desfavorables desde el punto de vista fisico Ademas se trata de una 
marginalidad juridica en cuanto su nacimiento se hizo en unas claras situaciones de 
alegalidad. y una marginalidad social por cuanto los habitantes son inmigrantes de 
escasos recursos economicos y bajo nivel de instruccion que habitaban viviendas de
infima calidad. chabolas incluidas. en muchos casos autoconstruidas con una
carencia casi absoluta de los equipamientos y servicios minimos précises
10 Exceptuando las urban izaciones de Ciudalcampo y Fuente el Fresno en San Sébastian 
de los Reyes y el nucleo de La Moraleja en Alcobendas
11. En estos anos se conceden la mayor parte de las licencias de coostruccion para
levan tar las promociones de SACONIA (209 viviendas). bloques TEBICON (304 
viviendas). Construcciooes Miguel Vila (369 viviendas). Inmobiliaria FARGO (102 
viviendas), etc
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12. Se trata de la parcelacion y urbanizaciôn de la antigua finca rustica de los berederos
de Eulogio Gibaja Pérez con una extension de 1 Ha 93 Ca T) a La finca fue parcelada 
en un total de 9 manzanas. a su vez subdivididas en un numéro excesivo de pequenos 
solaces o parcelas sobre las que se produjo una promociôn individual y de pequeAo 
tamaôo desde los anos sesenta
13 Se trata de dos grandes fincas propiedad de Antonio Méndez Garcia con una extension 
de 1 Ha 07 Ca y 50 a. y de Vicente Aguado Perdiguero con 1 Ha 26 Ca y 50 a. Sobre ellas 
se van a construir dos grandes promociones entre los anos de 1%S y 1971 Se trata de 
la promocion realizada por las empresas Segurado Construcciooes con 412 viviendas y 
la levan tada por la empresa LEBRUSAN S A con 274 viviendas, bajo la tipologia 
edificatoria de bloques adosadvs de 4 y 5 plantas de manzana cerrada
14 La finca del Montecillo pertenecia a D Ignacio Sanchez Rosa, y la Pesadilla al Marqués 
de la Pesadilla 0 de Dura Real (D J Castillo Caballero)
15 En el Plan General de 1968 se califica como suelo industrial un total de 171 hectareas y 
71 hectareas en Alcobendas y San Sébastian de los Reyes respectivamente
16 En cuanto a suelo residencial la calificaciôn es la siguiente
Alcobendas San Sébastian de i
Zona de Casco 38 S Ha 26 2 Ha
Zona de Ensanche 33.7 Ha 4l5H a
Zona de Urbana colectiva 56.3 Ha 71 3 Ha
Zona de Urbana unifamiliar 22.9 Ha H P  Ha
144.7 Ha 164.4 Ha
16 Plan Parcial de Ordenaciôn Valportillo
Plan Parcial de Ordenaciôn Vereda de los Pobres 
Plan Parcial de Ordenaciôn Arroyo de los Calabozos 
Plan Parcial de Ordenaciôn Modificacion de Valportillo.
17. En Alcobendasdestacan las siguientes grandes promociones 
ALCOBENSA (300 viviendas)
URBAiVrZADORA BEYRE (360 viviendas)
HABITAT RESIDENCIAL S A (23S viviendas)
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SACONIA (200 vivteadas)
TE Y PRO S A (560 vivieadas)
Ciriaco Sâûchez (218 vivieadas)
ARJA S A ( 124 vivieadas)
INMOBILIARIA ROFLAN (129 vivieadas)
Ciriaco Saacbez( 183 vivieadas)
ÜRBALAR (140 vivieadas)
INM0BILL4RIA NACIENTE (914 vivieadas)
INMOBILIARIA NACIENTE-INNASA (1 036 vivieadas)
CAJIBER ( HABITAT RESIDENCIAL) (280 vivieadas)
Ea Saa Sebaslida de ios Reyes deslacan las promocioaes de 
Joaquia Cobo Caao ( 108 vivieadas)
LAR (207 vivieadas)
TORRALBA S A ( 106 vivieadas)
ARAMIL (586 vivieadas)
URESSA ( 370 vivieadas)
18 Se trata de la fiaca de Eacaraacioa Gomez Gadea coa uoa exteasioa de 2 Ha 91 ca y 
251
19 Caiastros de Lrbaaa de Alcobeadas y Saa Sebastiaa de los Reyes.
20 Tome C y Velasco A Urbaaicidio Coocertado ' Revista/VîA/da febrero 19"  ^ Madrid
Los poderosos se reparten Madrid " Revista Ihb lôa  juaio 1976. Madrid
21 Rodriguez Salcedo I Madrid a todo peaje ' Revista Doôlôa. eoero 1976. Madrid
22 Exceptuaado el aùcleo de La Moraleja ea Alcobeadas y las urbaaizacioaes de Fueate 
del Fresao y Ciudalcampo ea Saa Sebastiaa de los Reyes.
23 Datos obteaidos de ambos ( a^tastros de Urbaaa
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I f f  I.  LA PROICOCION INMOBILIARIA
1. Fueates 7  MetodologU.
Dentro del estudio general de la ciudad uno de los lemas de aaaltsis mas importantes es 
el ret'erido a la produccion del espacio urbane Tradicioaaimente se hacia incapie en el 
estudio de la morfologia urbana siendo escasos los trabajos sobre produccion de espacio Sin 
embargo el interes del te ma es évidente, el analisis de la ciudad quedaria incompieto si se 
limitase solo ai estudio de su mort'ologia y no incluyese la respuesta a una serie de 
preguntas basicas '-que agentes ban becho y hacen la ciudad*'' -.como ban actuado estes 
agentes a lo largo del tiempo  ^ En una palabra es fundamental el conocimiento de los 
responsables de la consiruccion de la ciudad v por supuesto. de la forma en que ban 
actuado
En este sentido se ha puesto de manifiesto en numerosos trabajos el papet de varies 
tipos de agentes, que podnamos englobar en ires grandes grupos
En primer lugar los propietarios de! suelo verdaderos dueôos de la materia prima 
sobre la que se va a edificar la ciudad Constiiuyen en su conjunto un agente basico en el 
proceso de produccion de suelo urbano. tan to en el pasado como en la actualidad. y del 
estudio de sus componentes terratenientes rurales, inversionistas pequenas o grandes 
inmobiliarias. etc De sus mécanismes de actuacion retenciones de suelo, etc. se 
desprenden un buen nümero de conclusiones sobre los ritmos y las formas del crecimiento 
urbano.
En segundo lugar, otro agente bàsico esta formado por los promotores Su labor es 
fundamental, promocionan un suelo no construido. lo urbanizan, aunque en mucbos casos 
no seaasi. lo construyen y lo venden ai usuario. Una de las caracteristicas de la promocion. 
sobre todo en los aôos 50 y 60. es su heterogeneidad ya que podemos encontrarnos desde 
grandes compaôias inmobiliarias a una pléyade de pequeôos promotores. e mcluso 
dutoconstructores Por ello es esencial un estudio que tenga en cuenta esta diversidad de la
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promocioû. ya que se va a relTejar en unas esirategias y en unas formas de crecimienw 
urbano bien disiintas Asi los grandes promotf>res para poder llevar a cabo sus actuaciones 
se dedicaran a la compra de suelo agricole en la mayona de los casos a los propietarios 
rurales, y lendrân como una de sus principales esirategias la revalorizaciôn constante del 
suelo median te la urban izacion y la promocion por fases comeozando con las zonas mas 
alejadas y dejando por ello numerosos vacios intermedios sin consiruir Este crecimiento a 
saiios" tan tipico de Madrid tambien aparece bien representado en Alcobendas y San 
Sebastian de los Reyes Lejos de estas esirategias se situan los pequeùos promotores. cuyo 
eiemplo mas radical es el de los autoconstructores En este caiso se produce una clara 
ideniificacion entre solar edificio y vivieoda y tambien entre el promoter y el usuario 
Este tipo de actuacion es la responsable en g ran parte de la llamada urbanizacion 
marginal" nacida como consecuencia de la escasa capacidad economlca de una demanda 
ffluy poco solvente que no podia accéder a las viviendas construidas dentro de los 
mecanismos normales de la promocion
En tercer lugar juega un importante papel el Estado a todos sus niveles desde la 
Administracion Publica local a la central La Administracion actua como agente de diversas 
maneras Asi actûa al elaborar el marco jundico-normative por el que se rige la politica 
urbana en Espaûa; en este sentido se pueden destacar las dos leyes del suelo de 1956 y 1975. 
la de Edificaciôn Forzosa. la de Arrendamientos Urbanos la de Expropiacion Forzosa. etc . 
por otra parte el Estado actua incluse como promoter y propietario del suele en muchas 
ciudades aunque este no es el case de Alcobendas y San Sébastian de los Reyes donde la 
promocion privadaadquiere un p redo min io practicamente absolute Tambien es importante 
la influencia de la Administracion local y la de la extinguida COPL A CO . importancia 
basica ya que desde 1963 ambos municipios pertenecen al Area Metropolitan a de Madrid, y 
por lo tante se ban visto afectados directamente por todas las disposicinnes del 
planeamiento emanadas de la COPL AC 0 desde su nacimiento. recordando en este sentido 
la g ran influencia como unico marco normative de referenda bas ta 196S. fecha de la 
aprobacion de los respectives Planes Générales de Alcobeadas y San Sébastian de los Reyes. 
del Plan General del Area Metropolitana de Madrid de 1963 Pero si la actividad de 
C 0 P L A C.O ba sido importante, tambien ha jugado un papel decisive la Administracion 
Local. Baste para ello seâalar como ejemplo la permisividad a la hora de concéder 
numerosas licencias de construccion sin cumplir en numerosos casos con las Ordenanzas 
Municipales, ni con las obligaciones impuestas por las Leyes del Suelo de 1956 y 1975, e 
incluse la propia apariciôn al margen de la legalidad de varies barrios de autoconstrucciôn 
en la periferia de ambos cascos urbanos. o las relaciones inconfesables del poder municipal 
con antiguos grandes terratenientes rurales interesados en el négocié inmobiliario que 
explican bas tantes decisiones de politica urbana en ambos municipios; eso sin olvidar su
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papel en la elaboracion del marco iuridico por el que se rige la pohiica urbana municipal 
elaboractOQ de Planes Générales ordenanzas municipales etc
Esta faceta de la Administraciôn en el ambiio de la elaboraciôn de una oormativa 
jundica y del planeamiento constiiuye la referenda legal no siempre respetada. de un 
crecimiento urbano acelerado y en muchos casos claramente desordenado
Por otra parte el estudio del grupo de los propietarios del suelo tambien ha sido objeto 
de estudio en este trabajo. y para ello hemos contado con la inestimable fuente de los 
respectives Catastros de Rustica de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes La fecha de esta 
fueate permite un conocimienio muy detallado de la estructura de la propiedad 
precisamente de las zonas en las que se va a localizar el crecimiento urbano de ambos 
municipios desde fines de los anos cincuenta
Por ultimo para el analisis de la promocion inmobiliaria hemos contado con oiras 
fuentes Basicamente la fuente esencial utilizada la constiiuyen las licencias de 
construccion de edificios conservadas en ambos Avuniamientos Asi mismo ban sido de 
g ran ayuda la consulta de los libres de Actas Municipales y el Registro de la Propiedad como 
tambien los respectives Catastros de Urbana de ambos municipios, verdadera fotografia de 
la morfologia y la propiedad urbana que refleja por su fecha el resultado del largo proceso 
de crecimiento urbano acaecido desde finales de los anos cincuenta
Como se ha sehalado anleriormente, la fuente esencial empleada h an sido las licencias 
de construccidn, o mejor dicho los Expedientes de Construccion localizados en los Archives 
Municipales de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes Estos expedientes de Construccion 
engloban tan to las licencias de construccion como los proyectos de urbanizacion. aunque 
aqui es necesario seùalar que fal tan un buen numéro de estos ultimes, a pesar de ser un 
requisite imprescindible para la obtenciOn de la licencia, la permisividad de ambos 
Ayuntamientos en la politica de concesion de licencias expiica este becho.
En cuanto a la informacion que nos aporta esta fuente. lo primero que se debe seâalar 
es su diversidad No hay una homogeneidad en la informacion y asi encontrarnos desde 
expedientes que recogen hasta los minimos detalles de la obra. a licencias en las que no solo 
se desconoce el proyecto de urbanizacion sino incluse datos tan elementales como el 
numéro de viviendas. el tamano de la actuacion urbanistica o el numéro de alturas Estas 
carencias son frecuentes en las licencias an liguas sobre todo en las concedidas con 
anterioridad a 1968. ano de aprobacion de los respectives Planes Générales de ambos 
municipios Evidentemente esta falta de homogeneidad en la informacion ha supuesto uoa
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dificulud mas para el estudio de la evolucioa y las caracteristicas de la promocion 
inmobiliana Sin embargo, a pesar de estas dificultades por otra parte muy frecuentes en 
otras Ciudades. y en concreto. dentro incluso del ambito del Area Metropolitana de Madrid, 
los Expedientes de Construccion constituyen una Fuente de primera magnitud para el 
estudio del crecimiento urbano y asi se pone de manifiesto por su frecuente utilizacion en 
los ultimos anos en diverses trabajos de Geografia Urbana ( 11
Esta importancia se dériva claramente de la abondante informacion que contiene a 
pesar de los problèmes antes mencionados En lineas générales los Expedientes de 
Construccion engloban por un lado la Licencia de Obras y por otro lado el Proyecto de 
Urbanizacion Del analisis de ambos documentes se pueden obtener los siguientes datos
a El solicitante de la licencia, tan to si se trata de una persona fisica como de una 
sociedad inmobiliaria
b La fecha de concesiôn de la licencia segün acuerdo municipal
c El plazo de ejecucion de las obras previsto que suele oscilar por otra parte entre 
uno y dos anos
d El numéro de viviendas y locales previstos en el proyecto. asi como el numéro y 
alturas de los bloques y su distribucion
e La superficie total del solar sobre el que se va a levantar la obra. en el caso de una 
obra nueva. o la superficie total de la obra en el caso de ampliacion del edificio. o el tamano 
del edificio derribado si se trata de una obra o licencia de derribo
f La local izacion de la licencia solicitada y el piano de detalle de la obra.
g El volumen total construido proyectado y la edificabilidad medida en m /^ m  ^o en 
m*/m^
h. La evolucion de la licencia, ya que se refleja toda la informacion referida a las 
posibles variaciones que pueda baber sufrido: transmisiones de licencia, anulaciones, 
suspensiones de obras, etc. y los respectivos informes municipales.
Desgraciadamente no son muchos los Expedientes de Construccion que contengan este 
nivel de informacion Evidentemente el grado de informacion aumenta segun nos
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acercamos eo el iiempo a la actualidad. pero las licencias anteriores. per regia general, a 
los anos 70 presentan numerosas lagunas en la informacion anieriormente senalada Estos 
problemas los podemos resumir en los siguientes
a En principio senalar que existe un buen numéro de edificaciones sin licencia, 
sobre todo en la primera mitad de los anos 60 localizadas eo algunas zonas del ensanche y 
en mayor grado en los barrios que podemos considerar de urbanizacion marginal, como es 
el caso de El Praderôn o de la Zaporra Como consecuencia en cierta manera los datos de los 
anos 60 aparecen infravalorados
b En segundo lugar. en algunas licencias la fecha de concesion de la misma no tiene 
nada que ver con la realidad de la edificaciôn En algunos barrios como la Zaporra y sobre 
todo el Praderon la licencia ha sido concedida b estantes anos mas tarde que la construccion 
de la edificaciôn En realidad estas licencias concedidas a partir de 1974 prctendcn soin 
le gai izar una situacion claramente al margen de la oormativa urban istica Por otra parte 
esta actuacion municipal no sOlo se refiere a las edificaciones de uso residencial sino que 
tambien un buen numéro de empresas industriales establecidas eo los anosSù sobre todo al 
margen de cualquier oormativa fueron legalizadas a partir de 1976 con la concesion de una 
licencia tras el pago de una multa que por su baja cuantia se puede considerar como 
simbolica
c En tercer lugar. hasta 1968 que aparecen los respectivos Planes Générales de 
Alcobendas y San Sebastian de los Reyes. hay una practica habituai de las dos corporaciones 
que tiene como consecuencia una alla confusion Se trata de las numerosas solicitudes de 
licencia de obras que no respetan las normas emanadas en el Plan General de! Area 
Metropolitana de Madrid normas por las que se regtan ambos municipios hasta la 
aprobacion de sus Planes Générales. Las dos corporaciones municipales en vez de denegar 
estas licencias que oo cumplian esas normas. sobre todo en materia de altura y volùmenes. 
tomaban el acuerdo de aprobar o concéder la licencia solicitada provisionalmente. en 
espera del pronunciamiento de la COPL A CO. y asi quedaba reflejado en los Libres de 
Actas Municipales Esta provisionalidad equivalia en realidad a uns plena autorizacion. ya 
que las obras no se paralizaban a la espera de la resoluciOn sino todo lo contrario, se 
llevaban a cabo y por supuesto sin modificar aquellos elementos que chocaban 
frontalmenta con las normas establecidas Por otra parte, cuando se recibia la respuesta de 
la CO P L A C O. era ya demasiado tarde para tomar cualquier medida En resumen. las 
corporaciones municipales de la época actuaron con una clara permisividad Por un lado no 
tomaron medidas contrarias a los frecuentes asentamientos que se llevaban a cabo en sus 
municipios sin ningun tipo de licencias, y por otro lado ante las licencias solicitadas
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tampoco se poniaa ezcesivos obsuculos a su concesion incluso en el caso de fraganies 
incumplimientos con las normas establecidas ya que en esa politica de juego de 
ping-pong entre los Ayuntamientos y la C 0 P L A C O el gran beneficiado fue el solicitante 
de la licencia que podia continuar su obra sin ningun tipo de problemas al contar con una 
licencia provisional" concedida por el Ayuntamiento
d. Otro de los problemas que se pueden mencionar es el de la ausencia del necesario 
Proyecto de Urbanizacion Algunas licencias fueron concedidas sin su presentacion. por io 
que un analisis detallado de las mismas es francamente dificii. a pesar de la ayuda que 
supone el contar con el Catastro de Urbana
e En algunos casos incluse faltan los datos mas elementales como el del propio 
solicitante de la licencia, por no aparecer el permise de obra en los archives municipales o 
el numéro total de viviendas y locales Ambos datos son basicos en cualquier estudio que se 
realice sobre la promociOn inmobiliaria ya que son la base para conocer el responsable de 
la construccion de la ciudad. asi como su mayor o menor importancia en la promocion por 
el volumen edificado
f Mucho mas corriente es la ausencia de otra informacion En concrete faltan en 
numerosas licencias los datos del suelo. del solar, y ya no solo de su antiguo propietario sino 
de las proptas condiciones fisicas del mismo. dates de su superficie su forma el volumen de 
edificaciôn previsto la propia altura de la edificaciôn. las cesiones real Izadas aunque una 
de las üegalidades mas frecuentes ha sido precisamente la falta de las mismas y los propios 
informes municipales. En resumen, en numerosas licencias la informacion es muy 
reducida. lo que dificulta el analisis detallado de la promocion
g Por ultimo un problems importante es la dificultad para lograr la locallzaciOn 
exacta de la licencia, problems importante eo los ados 60 y referido sobre todo a las 
actuaciones en los respectivos ensanches y en los barrios que surgtan de urbanizacion 
marginal
Por régla general en los dos cascos urbanos y a pesar de la falta de numeraciOn de los 
solares y los cambios habidos en los nombres y numeracion de las calies. la tocaiizaciôn es 
facil al contar ademls del Catastro de Urbana con pianos antiguos Sin embargo en las zonas 
del Ensanche. los barrios de urbanizacion marginal, y las zonas donde se ha producido el 
mas reciente desarrolio urbano. la localizaciOn no es nada facil ya que en las licencias sOlo 
aparece el nombre del paraje rural donde se situa sin ninguna otra referencia lo que 
dificulta mucho la localizaciOn exacta. debido a que el toponimo que aparece en la licencia
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hace referencia a un espacio excestvamente amplio A pesar de la tnexisiencia de pianos de 
estas zonas la utilizacion con junta de los Catastros de Rustics y Urbana ba permitido lograr 
practicamente para la mayor parte de estas licencias su localizacion exacta
Teniendo en cuenta la heterogeneidad de las licencias en cuanto al grado de 
informacion y para poder llevar a cabo un analisis comparative y évolutive de la 
promocion inmobiliaria. se h an obtenido para cada licencia basicamente los siguientes 
datos.
1 Nombre del solicitante de la licencia diferenciando entre perwnas fisicas y 
sociedades
2 Fecha de la solicitud de la licencia
3 Localizacion exacta de la licencia
4 Tamano de laoperacion Numéro de vivieoda< ^^licitadas por liieucu
Ademàs de esta fuente de informacion fundamental que constituyen los Expedientes de 
Construccion. hemos consultado otras fuentes documentaies de importancia que h an 
servido sobre todo para completar los datos de las licencias de obras ademas de 
proporcionar abundanie informacion sobre politica urbana eo general Con tamos para ello 
con los Libres de Actas Municipales libros foliados redactados por el secretario del 
Ayuntamiento que recogen. ordenados cronologicamente. acuerdos tomados tan to en las 
sesiones de las Comisiones Permanentes como de los Plenos de ambos ayuntamient i^s 
Evidentemente entre esos acuerdos se encuentran las concesiones o denegaciones de las 
diversas licencias solicitadas. reflejandose tan to el nombre del solicitante como ta fecha de 
concesion si la hubiere (2).
El principal problema que plan tea esta fuente es sin duda lo dificultoso de su consulta, 
por la g ran diversidad de temas que se recogen en estos libros. por otra parte, sobre todo en 
los anos 60. la posibilidad de errores si no se realiza una poda rigurosa de la informacion es 
elevada. ya que aparecen mezcladas en el mismo apartado las licencias de obra mayor con 
las de obra menor; también son frecuentes los casos de licencias solicitadas que no 
cumplian alguno de los requisitos necesarios. como sucede con la frecuente ausencia del 
Proyecto de Urbanizacion. y que son aprobadas en el Pleno del Ayuntamiento con la 
condicién dm su posterior presentacion. que nunca se realizô a pesar de los requerimientos 
llevados a cabo por el Ayuntamiento, reflejados en las actas de las sesiones plenarias 
siguientes Este tipo de licencia genera una gran profusion de informacion. al aparecer 
continuamente eo numerous actas municipales, lo que puede provocar. si no se p resta una 
gran atenciOn. errores importantes Creemos que para el mejor tratamiento de esta fuente
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municipal el sisiema mas apropiado es la coat'eccioa de un sisiema de fichas ordeamlo por 
temas y fechas Por ultimo ua problema que dificulta auo mas la consulta de esta fuente es 
que su redaccidn y sobre todo, los criterios de realizacion vanan mucho en funciôn del 
secretario o persona encargada de su redaccion En lineas générales la transparencia y 
nivel de informacion de las Actas aumenta en los ultimos anos. sobre todo tras la election 
democratica de las corporaciones municipales
Otra fuente de caracter municipal que se ha podido consultât y que ademas ha sido de 
gran utilidad aunque referida tan solo a Alcobendas han sido los denominados Inventarios 
de Obras Municipales En concreto se ha consultado el Inventario de obras municipales de 
1%7 a 1981 y el Inventario correspondiente al ano 1982 En ambos aparece una extensa 
relac ion de las licencias de obras ordenadas cronologicamente con expresion de sus 
caracteristicas mas importantes Esta fuente en realidad es un reciente vaciado de la 
informacion recogida eo los libros de Actas Municipales que se esta lie van do a cabo 
actualmeote en el Archive Municipal de Alcobendas La utilizacion conjunta de esta fuente 
con los libros de Actas Municipales y los Expedientes de Construccion ha permitido 
completar la informacion de numerosas licencias de construccion
Por otra parte tambien se ha consultado para algunas fincas el Registre de la 
Propiedad
En los Registres de la Propiedad aparecen desde el ano de su fundacion en 1861 hasta 
el présente todos los extractos de las escrituras que hacen referencia a todos los tipos de 
transmisiôn de la propiedad urbana La informacion que se recoge es muy variada. y asi se 
reflejan claramente las caracteristicas générales de la finca. las servidumbres. las cargas 
hipotecarias la tituiaridad y la forma de la propiedad los precios de las transmisiones. 
compra-ventas. berencias etc Toda la informacion to ma como unidad a la finca y cada 
finca tiene un numéro de referencia importante puesto que se pueden seguir a lo largo del 
tiempo las vicisitudes de todo tipo que afectan a esa finca y que quedan reflejadas en los 
distintos libros del Registre de la Propiedad ( 31
La importancia de esta fuente es esencial ya que gracias a ella se puede reconstruir la 
historié de la mayona de las fincas que han pasado durante los ultimos vein te anos de su 
consideraciOn como fincas rusticas a su actual carActer de urban as Todo este proceso. 
b estante rlpido, con sus caracteristicas y agentes queda reflejado en los diverses libros del 
Registro de la Propiedad. libros que permiten ademàs un doble camino de anàlisis. por un 
lado podemos partir de la finca mairiz rustica hasta llegar a su actual configuracibn. o 
pariiendo de la situacion actual llegar a la parcela matriz En ambos casos el estudio tiene
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como fin la reconstruccion de lodo et proceso de produccion de suelo urbano (4)
Por ultimo tambien se ba contado con otra fuente valiosa como es el Catastro de 
Urbana de ambos municipios Aunque basicamente esta fuente se ha utilizado para el 
estudio de la estructura actual de la propiedad y la morfologia urbana. en algunos casos ha 
sido de utilidad para completar los datos que nos ofrecian las licencias de construccion y el 
propio Registro de la Propiedad Evidentemente la importancia del Catastro de Urbana para 
el estudio de la produccion del suelo es muy limitado ya que en el lo que aparece en realidad 
es el resultado de todo el proceso de construccion de la ciudad, con expresion de sus 
propietarios actuales pero no los agentes que han producido ese espacio urbano salvo 
cuando coinciden propietario actual y agente ni las formas y mecanismos con que se ha 
llevado a cabo
En cuanto a la metodologia empleada en principio el estudio lo dividiremos en dos 
grandes apartados Primeramente se an al izar an las caracteristicas de la promocion 
inmobiliaria. baciendo hincapiè en el ritmo y volumen de la promocion como en las 
caracteristicas de los promotores. asi como en el comportamiento espacial de los mismo s en 
ambos municipios para en un segundo gran apartado analizar las diversas formas de 
produccion de suelo urbano que se ban dado en las distintas zonas de los dos municipios 
casco. ensanche zona de grandes urbanizaciones barrios de urbanizacion marginal, etc
Antes de comenzar el estudio de la produccion del suelo es necesario hacer una serie 
de observaciones Una de las caracteristicas mas importantes de ambos municipios es su 
diversidad de uses del suelo Dentro del Area Metropolitana de Madrid es dificii encontrar 
municipios que presenien mayor heterogeneidad que Alcobendas y San Sebastian de los 
Reyes Asi, junto a un proceso acelerado de crecimiento urbano que ha terminado por 
formar una conurbaciOn de mas de 100 000 habitantes apoyada en la carretera nacional 
N-I. cuya principal caracteristica es la alla densidad residencial. encontramos otro tipo de 
crecimiento bien diferente del anterior, como es la apariciôn de grandes urban izaciones de 
alla c alidad y baja densidad residencial bien desarrollado en la zona NW del Area 
Metropolitana de Madrid, ai que hay que sumar. por Ultimo, la ezistencia de varias zonas 
industriales en ambos municipios. Esta heterogeneidad dériva de una gran variedad. tan to 
en las caracteristicas de la promocion como en las formas de produccion de suelo. Por ello 
en el estudio se han separado por un lado la promociân de suelo urbano y suelo industrial, y 
por otro. dentro de la propia produccion de suelo urbano y ante los errores que podrla 
suponer un estudio conjunto y global de realidades tan diferentes. también se haopiado por 
separar el analisis de las grandes urban izaciones como La Moraleja. El So to, el Encinar de 
los Reyes. La Granjilla Fuente el Fresno y Ciudalcampo de la producciOn de suelo urbano eo
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la coQurbacion formada a partir de los antiguos nucleos urbanos de Alcobendas y San 
Sebastian de los Reyes sin olvidar por supuesto las relaciones que existen entre ambas 
zonas
Para el analisis de la promocion inmobiliaria como ya se ha senalado anteriormente. 
la fuente utilizada han sido las licencias de obra mayor concedidas por ambas Corporaciones 
Municipales desde 1964 a 19S2 Creemos que el periodo es lo suficientemente amplio y 
representativo para el estudio ya que practicamente eo este periodo se construyen màs del 
9û% del total de las viviendas La fecha de 1964 se ha tomado como punto de partida por ser 
el primer ano en el que entra en vigor cl Plan General del Area Metropolitana de Madrid y 
porque en anos anteriores existe una gran dificultad en los archivos municipales sobre 
todo en el de Alcobendas. para local izar las licencias
Desgraciadamente un problema que se planteo desde el comienzo del estudio fue la 
dificultad de manejar una information, amplia y dispersa de un ambito temporal de unas 
vein te anos y en dos archivas municipales en los que esa informacion. cuando aparecia 
ordenada. lo estaba de manera diferente Asi en San Sebastian de los Reyes el trabajo fue 
mas rapido ya que eiistia para cada licencia una ficha resumen ordenada por cal les en la 
que se reflejaba el nombre del solicitante, la fecha de la concesion la localizacion. y las 
caracteristicas principales de la obra Sin embargo en Alcobendas la localizacion de las 
licencias ha presentado una mayor dificultad. sobre todo para las licencias anteriores a 
1968 ya que a partir de este ano se contaba con el ya citado Inventario de obras 1967-1981. y 
sobre todo a partir de 197). con un fichero en el que aparecian ordenadas por ano de 
concesion las licencias de obra mayor
Una vez recogidas las licencias se procedio a su clasificacion en très grandes grupos. 
segun se tratase de licencias de obra nueva. derribos y ampliaciones de planta Esta 
clasificacion es importante porque el derribo constituye el primer paso en la rénovation o 
remode lac ion del antiguo casco urbano y en cuanto a tas ampliaciones tie ne n estas 
licencias un doble sentido Por un lado una de las formas de crecimiento urbano. sobre todo 
en los anos 60. en los cascos antiguos. fue la ampliacion en una o dos plantas de las antiguas 
edificaciones. y en segundo lugar otra de las esirategias mas corrientes fue el soUcitar una 
licencia para una édification con las alturas apropiadas, o incluso superior a las permitidas. 
y anos mis tarde ante la permisividad de los dos ayuntamientos volver a solicitar otra 
licencia pero de ampliacion. por régla general de una planta, que era ficilmente concedida 
La consecuencia fue evidentemente una fuerte densificaciôn de ambos cascos y ensanches 
de los dos municipios.
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Con el total de licencias desde 1964 a 1982 se consiguio analizar el riimo anual de la 
promocion y el volumen de la misma a lo largo de ese période de tiempo Por otra parte con 
las licencias se posibililaba el estudio de los responsables del crecimiento urbano eo una 
palabra, de los agentes que bacian la ciudad En este sentido ademas de analizar su 
importancia teniendo en cuenta el numéro de licencias solicitadas. se procedio a uoa 
clasificacion de los mismos Asi. se distinguio entre los pequeôos promotores que quedaban 
definidos como aquellos agentes que construyeron me nos de 25 viviendas; median os 
propietarios. los que construyeron entre 25 y 100 viviendas. y los grandes promotores. que 
englobaban a los responsables de la construccion de mas de ICO viviendas Por otra parte se 
distinguia entre personas fisicas y sociedades inmobiliarias para averiguar el papel de un 
tipo u otro de agentes; en ambas clasificaciones se hacia bincapie eo cl ambito temporal 
como en las diferencias espaciales que podrlan producirse en funciôn de la localizacion de 
su labor de promocion Ademas para completar el estudio y por su especial significacion en 
el volumen total de viviendas construidas se bahecho bincapie en las promucinncs no solo 
de mas de 100 viviendas sino incluso de viviendas supcriores a las 25
En cuanto al te ma de las formas de produccion de suelo urbano ademas de las licencias 
se ban utilizado los Catastros de Rustica y Urbana de ambos municipios A partir de estas 
fuentes y de la ayuda en algunos casos del Registro de Propiedad se ha realizado el analisis 
de la produccion de suelo en las distintas zonas que se delimitan claramente en ambos 
municipios antiguos cascos urbanos. ensanches primitivos. practicamente ocupados ya a 
comienzos de los anos 7Q fuera del ensanche y los barrios de urbanizacion marginal
2. La estructura de la promociôa.
21 Caruiterisücas geaerales
Analizando el numéro de licencias de construccion de obra nueva concedidas entre 
1964 y 1982 se observa el elevado numéro de personas que han participado en el proceso de 
construccidn de la conurbaciôn Alcobendas-San Sebastien de los Reyes.
Si excluimos las licencias correspondientes a las urban izaciones de La Moraleja. El 
Soto. Encinar de los Reyes. Ciudalcampo. Fuente el Fresno, La Granjilla y Fuente Hito. desde 
1964 a 1982 se ban concedido algo mas de 2 000 licencias en ambos municipios. 
Evidentemente este alto valor implica ya. de entrada. una gran diversidad en cuanto a las 
propias caracteristicas de la promociOn Asi por ejemplo, en todo este periodo de tiempo
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lenemos desde un buen numéro de solicitudes de licencias que practicamente se les puede 
considerar como autoconstructores a una clara minoria de grandes promotores que son sin 
embargo los responsables de una buena parte de las viviendas construidas
En principio hay que senalar el mayor numéro de licencias concedidas en 
Alcobendas hecbo claramente explicable por el mayor crecimiento urbano sufrido por este 
municipio aùn sin contabilizar el importante desarrolio urbano del nucleo de La Moraleja 
y urban izaciones adyacentes pero claramente vinculadas a ella. como El Soto y El Encinar 
de los Reyes. que representan mas de 750 licencias concedidas. con lo que el numéro total 
solo en Alcobendas alcanzaria las 2 000 licencias (5)
Pero si existe una diferencia importante entre ambos municipios por el numéro de 
licencias concedidas. si observâmes el ritmo de concesion de esas licencias aparecen 
tambien diferencias muy significativas En el nUmeroîÜ'j se ha dibujado la evo­
lucioa anual del numéro de licencias en porcentajes en los dos municipios Las diferencias 
son bas tan te évidentes Mientras que la curvade Alcobendas dibuja un fuerte incremcnto 
en los anos 1%7 a 1970 para a partir de este ultimo ano sufrir una fuerte caida hasta los 
anos SO. la de San Sebastian de los Reyes présenta, en lineas generates, una mayor 
regularidad. aunque con frecuentes altibajos apreciindose un fuerte descenso solo desde 
1975 En realidad ambas curvas ponen de manifiesto un proceso de crecimiento urbano con 
distinto ritmo en cada municipio. Asi. en Alcobendas el crecimiento urbano se ha 
caracterizado por una mayor concentracion temporal, que se pone de manifiesto en el 
becho de que solo en cuatro anos de 1967 a 1970 se hay an concedido el 50% de todas las 
licencias en estos cuatro anos el nUmero total de licencias concedidas superô con claridad 
el centenar cifra nunca mas alcanzada por este municipio. por supuesto excluyendo la zona 
de La Moraleja. ni por San Sébastian de los Reyes en todo el periodo considerado Baste 
senalar para ello que en esos cuatro anos en este Ultimo municipio sôlo se concedienîn el 
25* de las licencias Si en lugar de las licencias nos fijamos en otro indicador importante 
como es el numéro de viviendas construidas. de nuevo aparece esta concentration 
anteriormente indicada Desde 1966 a 1971 en Alcobeadas se construyeron el 43% 17 800) de 
todas las viviendas correspondientes a promociones de mas de 25 viviendas. mientras que 
en San Sébastian de los Reyes el porcentaje ascendia sôlo ai 15.5% (2 170 vivieadas). y hay 
que recordar. para reafirmar su importancia. que las promocioaes superiores a las 25 
viviendas suponen en ambos municipios porcentajes superiores ai 70% de todas las 
viviendas construidas Si relacionamos estos valores con otro indicador como es la propia 
evoluciôn demogrlfica llegamos a la conclusion de que en Alcobeadas se produce en esos 
escasos anos un proceso de crecimiento urbano y demografico muy acelerado y 
concentrado
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A partir de 1970 la concesion de licencias desciende Con respecto a 1970 el ano 1971 
supone una caida importante de 139 licencias se pasa a SO estabilizandose practicamente 
estos valores en los anos 1971. 1972 y 1973 anos en los que aun el numéro de licencias es 
superior ai de San Sebastian de los Reyes Sin embargo 19'’3 va a abrir un nuevo periodo de 
descenso en el numéro de licencias que va a siiuar al municipio con valores inferiores a los 
de San Sébastian de los Reyes Evidentemente a la propia influencia de la crisis econOmica 
en el sector de ta construccion bay que sumarle un problema cada vez mas acuciante. como 
el de la progresiva falta de suelo y su fuerte revalorizacion mientras que en San Sebastian 
de los Reyes aun en esos anos existia una réserva suficiente de suelo. en gran parte porque 
su proceso de crecimiento urbano fue mas tardio que eo Alcobendas Por ello de 1975 a 1977 
se construyeron en San Sebastian de los Reyes el 32 4% de las viviendas de promocion de 
mas de 25 viviendas y en Alcobendas el 25* continuandose la tendencia en los ultimos 
anos. ya que desde 1978 a 1982 mientras que en .Alcobendas se han construido 1 104 
viviendas en promocioaes de mas de 25 viviendas (à 02% i en San Sébastian de los Reyes la 
cifra practicamente se doblaba. 2 235 viviendas (15 02%). a pesar de que el numéro de 
licencias sea superior en Alcobeadas Evidentemente el tamano de la licencia mucho mayor 
en San Sebaistian de los Reyes. impone estas diferencias
Si la curva de Alcobendas présenta un Irazado en el que se aprecia esa fuerte 
concentraciôn. en la de San Sebastian de los Reyes el trazado. a pesar del dibujo de dientes 
de sierra, io que implica diferencias anuales notables, indica una mayor homogeneidad El 
ritmo de crecimiento urbano y demografico es mas pausado mis lento, en este municipio. 
aunque se destaquen dos pequeôos salientes en la grafica 1%7 y 1973-74. los dos en gran 
parte vinculados al desarrolio de la urbanizacion marginal
Por Ultimo, y a pesar de tas diferencias entre ambos municipios. a partir de 1978 en 
San Sebastian de los Reyes y de 1976 en Alcobendas se aprecia una caida constante del 
numéro de licencias concedidas alcanzAndose los valores minimos cada ano en el ambito de 
la conurbacion. con 19 y 14 licencias en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes en 1982
Ahora bien, estos valores. como se ha seôalado anteriormente. excluyen una zona 
fundamental del municipio de Alcobendas. Se trata de las urban izaciones de vivienda 
unifamiiiar y tambien multifamiliar, edificadas sobre la antigua finca rustica del Monte de 
la Moraleja. Sobre ella y otras tierras cercanas surgieron las urbanizaciones de La Moraleja 
en sus diversas fases. El Encinar de los Reyes y El Soto. urbanizaciones que no aparecen 
reflejadas en el cuadro y grlfico de la evoluciôn de las licencias porque supondrlan un 
volumen lo suficientemente importante como para poder distorsionar todo el analisis 
comparative de la evoluciôn de la concesiôn de licencias en ambos municipios Baste
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meaciooar que en esta zona del termioo municipal de Alcobendas se han concedido "92 
licencias lo que supone nada me nos que el 39 4% de todas las licencias de dicho municipio 
Si nos fijamos en la propia evolucion del ritmo de concesion de licencias en La Moraleia en 
relac ion con el resto de Alcobendas. practicamente desde 1972 se conceden tantas o mas 
licencias en La Moraleja que en el resto del municipio. por ello y por las caracteristicas de 
la zona radicalmente diferente a la conurbacion Alcobendas-San Sebastian de los Reyes se 
impone un estudio separado de la misma
Una de las caracteristicas mas importantes de la promocion aparece reflejada en el 
cuadro numéroHl'L Una gran parte de los solicitantes de las licencias tienen una actuacion 
doblemente puntuai. solicitan sôlo una licencia en todo el periodo considerado y  actuan por 
Io tan 10 en un solo lugar Se trata de agentes de escasa importancia por el numéro de 
viviendas construidas pero importante por el numéro elevado de promotores con una sola 
licencia en Alcobeadas. el "2% y el 777* en San Sébastian de los Reyes Son pequenas 
promociones de escaso numéro de viviendas que engloban entre otras formas de 
promocion. a la propia autoconstrucciOn Si sumamos a estos porcentajes el numéro de 
promotores con dos licencias, el 13% y el 13.6% respectivamente. el peso de este tipo de 
promotores es grande el 86% en Alcobendas y el 91% en San Sebastian de los Reyes
Antes se ba seôalado la importancia de esa promociùn puntuai. que supone 
evidentemente una concentracion espacial de la misma. se construye solo una vez y en un 
lugar deierminado sin embargo esta concentracion no se da solo en este grupo de 
promotores sino que aparece tambien en buen numéro de promotores que han actuado en 
mas de una ocasiôn Muchos promotores actuaron varias veces pero en la misma calle o 
mismo barrio, con lo que tambien encontramos un comportamiento espacial claramente 
concentrado Realmente son escasos los promotores que actuan a lavez en varias zonas Asi 
en Alcobendas solo el 9.7% de los promotores que actuaron en el antiguo casco urbano lo 
hicieron fuera de 61, y en San Sebastian de los Reyes representan el 13% Pero si nos 
centrâmes en la promocion de las distintas zonas de los ensanches de ambos municipios. 
tambien encontramos la misma caracteristica. En Alcobendas sOlo el 6.3% de los promotores 
actuan indistintamente en los cuatro sectores que se pueden distinguir en el mismo. 
mientras que en San Sebastian de los Reyes el valor sôlo alcanza el 4.4% Por lo tan to se 
aprecia una concentracion importante de las actuaciones desde el punto de vista espacial. Es 
importante, por otra parte, senalar cômo estos promotores que actuan en zonas bien 
distintas de ambos municipios. son bien diferentes de esa mayoria de promociones de escasa 
importancia y con el caricter pràcticamente artesanai antes seôalado. Se trata 
fundamentalmente de dos tipos de promotores por un lado promotoras inmobiliarias de 
cierta importancia. que tienen suficiente capacidad para actuar no solo en distintas zonas
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de UQ municipio sino incluso en un buen numéro de municipios ai mismo ùempo y en 
segundo lugar tambien promotoras o mejor dicho pequenas promotoras-constructoras 
propias del municipio formadas por un antiguo propietario rural enrtquecido en el 
negocio inmobiliario con los aôos
Otra de las caracteristicas mas importantes de la promocion en ambos municipios es 
que de todos los promotores que han actuado en el proceso de construction de la 
conurbacion solo un numéro reducido actuaron en ambos municipios En concreto solo 
fueron 26 promotores. lo que supone menos del 3% de toda la promocion Hay que destacar 
eo este grupo el peso importante de las sociedades inmobiliarias. que representan el 70% de 
estos agentes, proceden de Madrid, y ademas sus actuaciones se re parte n por un buen 
numéro de municipios del Area Metropolitana De todas formas un rasgo importante de la 
promocion es que a pesar de la cercania de ambos municipios los agentes que iniervienen 
en el proceso de produccion de suelo urbano son diferentes hecbo verdaderamente notable 
en lo que se refiere a los promotores de caracter individual y puntuai. pero tambien 
resaltable en el ambito de las grandes promotoras inmobiliarias. ya que las mas importantes 
por el numéro de viviendas construidas (INNASA. INDOCASA. URESSA. TF.YPRÛ. etc ). ban 
centrado sus actuaciones en uno de los dos municipios
En relaciôn con lo anteriormente mencionado en eicuadro nümeroiiiA se expone el 
papel que han jugado las promotoras inmobiliarias profesionales en el proceso de 
construccion de la conurbacion Alcobendas-San Sebastian de los Reyes
En principio destaca cOmo estas sociedades inmobiliarias engloban el 23% de las 
licencias concedidas en Alcobendas. exceptuando el nucleo de La Moraleja Sin embargo, la 
importancia de las mismas se pone de manifiesto no tan to por el numéro de licencias 
concedidas sino por el numéro total de viviendas construidas. y en este sentido tan to en 
Alcobendas como en San SebastiAn de los Reyes son las responsables de la mayoria de las 
promociones de mas de 25 viviendas. que por otra parte suponen mas del 80% del total de 
viviendas construidas En San Sebastian de los Reyes. aUn dentro del mismo planteamiento. 
el peso de esas sociedades inmobiliarias es menor. tanto en nUmero de licencias, el 14.66%. 
como por el nümero de viviendas construidas.
La mayor parte de estas inmobiliarias tienen su residencia oficial en Madrid, y este 
irae como consecuencia que una parte considerable del crecimiento urbano en ambos 
municipios ha estado en manos de agentes claramente externos a ellos. Por otra parte, la 
mayoria de estas promotoras han solicitado mas de una y dos licencias: en principio las 76 
empresas promotoras que se pueden localizar como agentes de producciOn de suelo urbano
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eo la conuroacioo engloban las i l  j  licencias concedidas durante el periodo anaiizado lo 
que Vie ne a signit'icar una media de mas de 5 licencias por sociedad o empresa inmohiliaria
Un tercer aspecto iuieresante es el del propio ritmo de concesion de licencia» a estas 
promotoras Evidentemente al no lener eo cuenta en este cuadro el numéro de viviendas. es 
decir el tamano de la promocion el ritmo de concesion de licencias esta claramente eo la 
misma dinamtca que ya se ha comentado a nivel general Es decir una concentracion de las 
licencias desde 1%7 a 1971 en Alcobendas del 54% con una caida ostensible sobre todo 
desde 19"3. Y en San Sebastian de ios Reyes una mayor homogeneidad general pero con un 
crecimiento mayor entre los anos de 1972 y 1977 es decir con noos aôos de retraso con 
respecto a Alcobendas
Por ultimo indicar que dentro de estas sociedades inmobiliarias no existe una gran 
homogeneidad y asi junto a empresas importantes que no solo permiten el lujo de actuar 
en uno o en los dos municipios. sino que tambien lo hacen en otras areas del Area 
Meiropoliuna de Madrid I CAJIBER INDOCASA SACONIA LTiESSA JOPSA cU ) encontramos 
empresas mucho mas pequenas surgidas a partir de antiguos propietarios rurales de estos 
dos o de otros municipios convertidos en promotores-cnnstructores que tambien han 
conseguido intervenir en el sabroso negocio inmobiliario de los ultimos anos aunque eso 
Si a una escalay con una importancia mucho menor que los anteriores a pesar de que en 
algun caso y en algunas zonas concretas si que hay an podido lugar un papel mas 
importante
Uno de los enfoques mas utilizados para esiudiar la promocion es »in duda el analisi» 
del volumen construido por cada uno de ellos En este sentido se han dividido el total de 
promotores en ires grandes grupos, segun el numéro de viviendas de la promocion o 
promociones grandes, medianos y pequeôos promotores en funcion de si el total de 
viviendas construidas es inferior a las 25 se situa entre 25 y 100 o supera las 100 viviendas 
Pero ademas de esta clasificacion. y teniendo en cuenta la variedad del grupo de promotores 
de menos de 25 viviendas para algunas zonas concretas de ambos municipios se ha 
descendido incluse a una clasificacion mas detailada al dividir entre promociones de menos 
de 5 viviendas. de 5 a 10 viviendas y de 10 a 25 viviendas.
Del anàlisis del cuadro numeroHI^que refleja las caracteristicas de las promociones 
desde 1964 a 1982 teniendo en cuenta su tamano, se derivan una serie de conclusiones 
importantes En primer lugar destaca a nivel general de toda la conurbacion la oposiciOn 
existente entre los pequeôos y los grandes promotores Asi los primeros representan un 
grupo muy numeroso practicamente mayoritario el 86 6% de todos los promotores pero sin
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embargo su papel en cuanto a la construccion de viviendas es mucho mener ya que solo 
construyen el 25% de las mismas Evidentemente el tamano de la promocion expiica esta 
dicotomia entre el numéro de promotores y numéro de viviendas En cambio los grandes 
promotores. las promociones de mas de 100 viviendas. que representan un porcentaje 
escaso por su numéro, solo el 3%. sin embargo son los responsables de la construccion del 
52% de las viviendas
En segundo lugar destaca la diferencia existente entre ambos municipios. Asi en 
Alcobendas bay un mayor peso de los grandes promotores que construyen el 63% de las 
viviendas mientras eo San Sébastian de los Reyes solo alcaozao el 3~% del total de 
viviendas Sin embargo los pequeôos promotores tienen un mayor peso en este ultimo 
municipio el 33 S% de las viviendas por el 19 12% de Alcobendas vinculado sobre todo al 
mayor desarrolio del fenomeno de la urbanizacion marginal en San Sebastian de los Reyes. 
representado por jos barrios de la Zaporra El Praderon y la Hoya a los que se su ma incluso 
algun sector del ensanche con caracteristicas similares En cuanto a los medianos 
promotores tambien destaca la diferencia entre ambos municipios con ese predominio de 
San Sebastian de los Reyes. donde un 10% de promotores entre 25 y 100 viviendas construye 
el 22 8% del total mientras que en Alcobendas solo se alcanza el 18 3% El reparte por el 
tamano de la promocion es por lo tanto dentro de ese predominio de las grandes 
promociones por la cantidad de viviendas construidas y de los pequeôos promotores por su 
numéro, bastante mas homogeneo en San Sebastian de ios Reyes que en Alcobendas.
Por ultimo bay una caracteristica importante vinculada al propio ntmo de la 
promociùn Se trata del cambio que se produce en la estructura de la promocion 
inmobiliaria a partir del ano 1967 sobre todo Este cambio signil'ica que de una promocion 
en la que predominan de forma casi absoluta las pequenas promociones de menos de 25 
viviendas promociones ademas puntuales y realizadas casi totalmente por promotores 
individuales. se va a pasar a una situacion en la que cada vez va a ser mas patente la 
importancia primero de las median as promociones. entre las 25 y lOù viviendas. y lue go las 
grandes promociones de mas de 100 viviendas Este cambio se produce ademas antes en 
Alcobendas que eo San Sebastian de los Reyes. relacionado con ese crecimiento urbano màs 
tardio que tiene este municipio
El cambio es consecuencia de unas nuevas formas de producir el espacio urbano 
nacidas al aparecer una serie de condiciones nuevas de entre las que destaca el hecho de 
que hasta 1967 aproximadamente las dos formas de producir suelo urbano. las parcelaciones 
dentro del ambito del ensanche y la urbanizacion marginal se vieron beneficiadas por una 
situacion en la que auo el crecimiento urbano era pequeôo existia uoa poca demanda de
130
suelo y siQ embargo una alla o 1er ta de ese bien La consecuencia era un precio del suelo 
baio que permiiia el acceso a su propiedad de un buen numéro de promotores individuales 
que incluso se auioconstruyeron sus propias viviendas pero a partir de 1966-67 se acelera 
el crecimiento urbano y demografico y el suelo se va baciendo cada vez mas un bien escaso 
v por supuesto mucho mas caro
Como consecuencia gran parte de la promocion individual no pudo resistir esta nueva 
Situacion ya que no podrian pagar los elevados precios del suelo Ademas la unica manera 
de rentabilizar este au men to del precio del solar era la ocupacion mas intensa del mismo 
construyen dose un mayor numéro de viviendas Las pequenas promociones de escasos 
recursos financières y numéro reducido de viviendas, o la autoconstruccion fueron 
perdiendû peso especifico en bénéficié de aquellos agentes mas capaces desde el punto de 
vista financiero de rentabilizar las nuevas condiciones. y asi en los anos 70 y 80 aunque 
aun sigan aparectendo pequenas promociones realmente el peso de las promociones 
median as y sobre todo de las grandes promociones es prédominante En el cuadro numéro 
ni-f.f se refleja este hecho claramente aunque con diferencias entre los dos municipios
Si analizamos global mente todas las promociones de 2) viviendas lo que supone nada 
menos que el 82% de todas las viviendas en Alcobendas y el 55% en San Sebastian de los 
Reyes para el periodo considerado. se observa como hasta el penodo 1955-1968 no 
comienzan a aparecer como una forma significativa de construccion y limitado solo a 
Alcobendas En ese periodo se construyen el 25 53% de las viviendas correspondientes a las 
promociones de mas de 25 viviendas acelerandose el proceso en el periodo siguiente. 
1969-1971 en el que se solicitan el mayor numéro de licencias para consiruir y tambien la 
mayor cantidad de viviendas. el 30.3% del total de viviendas Es decir que desde 1966 a 1971 
se solicitan licencias que suponen nada menos que el 56% de todas las viviend2is de 
promociones medianas y grandes A partir de 1971 tanto el numéro de promociones como de 
viviendas disminuye, aunque el periodo 1972-74 tiene relaiiva importancia. con el 21% de 
las viviendas Pero desde I97q el descenso es muy apreciable La crisis economica y sobre 
todo ta escasez de suelo y su fuerte revalorizacion junto a la existencia en San Sebastian de 
los Reyes de suelo en abundancia y mas barato. lo que permite la posibilidad de grandes 
actuaciones de promociôn. canalizan hacia este municipio las promociones màs 
importantes En este sentido se ha senalado que las promociones superiores a las 25 
viviendas comienzan a ser importantes en el periodo 1966-68 en Alcobendas para alcanzar 
su maximo esplendor en el période 1969-71 En San Sebastian de ios Reyes este tipo de 
promociôn sôlo empieza a superar con claridad a las pequedas promociones en el periodo 
1969-71, con el 15% de las viviendas y sobre todo en los dos périodes siguientes, el 
comprendido entre 1972 y 1974 que supone la cifra mas alta de promociones y viviendas el
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29 5% V el de 1975-77 con el 21 11% de las viviendas Es decir hay uo reiraso en esie upo de 
promocion con respecto a Alcobeadas muy significativo sobre todo en la segunda miiad de 
la decada de los "0 ya que en ios très ultimos pcriodos considerados W5-77, 19"8 80 y 
1981-82 el volumen de viviendas construido en este tipo de promociôn es mucho mayor en 
San Sebastian de los Reyes. 4 120 viviendas. es decir el ib 11% del total de viviendas. que en 
Alcobendas 2 813 viviendas el 20 17% de las vivieadas en promociones medianas y 
grandes
Todos estos datos ponen de manifiesto la evolucion sufrida por el sistema de promocion 
en ambos municipios Esta evolucion se orienta hacia una c reciente monopoiizacion en el 
sector y una progresiva prolesionalizacion de las labores de promocion
En efecto con los anos el numéro de agentes que intervienen en la promocion se 
reduce considerablemente al igual que pierde importancia la pequena promocion en 
beneftcio de un progresivo au men to en el tamano de las actuaciones vmculado a la 
creciente entrada en el mercado inmobiliario de empresas profesionalizadas que onentan 
su actividad hacia la gran promocion
Esta evolucion no solo se ha producido en estos dos municipios sino que realmente es 
general a todo el pais, como se ha puesto de relieve en varies trabajos realizado s sobre la 
evolucion de la promocion inmobiliaria (61
En estos trabajos se analiza la evolucion del sector inmobiliario en los ultimos 
cuarenta anos. senalândose cômo tras la Guerra Civil y hasta los anos sesenta 
aproximadamente el motor profesional ha ten ido poca importancia La industria de la 
construccion tenia dificultades para su desarrolio y la demanda ademas. era poco solvente 
la promocion profesional estaba en formacion y su actuacion quedaba oscurecida ante el 
peso de la iniciativa oficial en el sector de la construcciôn. o el peso de los propietarios del 
suelo en el negocio inmobiliario. responsables en las areas perifericas de la parce tac ion de 
numerosas fincas rusticas y en el interior de las ciudades de la ampliacion en plantas de los 
edificios préexistantes y la construccion de nuevos edificios con escasas viviendas.
Sin embargo con los anos se produce un cambio importante. En gran parte 
apoyandose en toda una serie de leyes y medidas (7) que favorecian la entrada de la 
iniciativa privada en el sector de la construccion. se produce la consolidacion del promoter 
profesional. en formacion en los aôos anteriores. que acaba por desplazar ai sector pûblico 
del proceso de produccion del espacio. y a disminuir el peso del propietario del suelo 
tradicional
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A partir de los anos sesenta se produce una creciente proiundizacion en esta 
profesionalizacion de la promocion inmobiliaria y asi a lo largo de los anos sesenta y 
se tenta se van consolidando una serie de empresas inmobiliarias con una penetration cada 
vez mas importante del capital financiero que se convertiran en los principales agentes de 
la produccion de suelo urbano
Esta evolucion se constata claramente tanto en Alcobendas como en San Sébastian de 
los Reyes Hasta mediados de los aôos sesenta predominan los pequeùos promotores 
individuales entre los que tienen un puesto notable los propietarios tradicionales del suelo. 
con un pequeôo tamaôo eo sus actuaciones Desde 1%7 aproximadamente comienzan a 
introducirse en el sector de la construccion empresas inmobiliarias que son las 
responsables de la mayor parte del crecimiento urbano en los aôos setenta y oc ben ta 
primeramente se trata de empresas poco importantes, entre las que se encuentran algunas 
constructoras creadas como consecuencia del enriquecimiento en el negocio inmobiliario 
de algunos propietarios de ambos municipios mas tarde se trata de sociedades de mayor 
tamaôo que llegan incluso a monopolizar la promociôn inmobiliaria muy vinculadas a 
grupos financieros. como se refleja en las propuestas presentadas ai Concurso de 
I  rbanismo Concertado (8)
Este cambio en el sistema de promociôn va a tener un reflejo directe en las formas de 
produccion de suelo y en la morfologia urbana
En efecto. en la primera mitad de los anos sesenta prédomina una re novae ion de los 
dos cascos urbanos de escasa importancia, en la que se levantan edificios de pocas 
vivieadas. o se produce ampliaciones de plantas, generalmente una planta, en edificios 
preexistenies Junto a la renovaciôn el crecimiento urbano consistira eo la parcelacioo 
masiva de fincas rusticas por sus propietarios y en el desarrolio de la urbanizacion 
marginal, en ambos casos con una pequena densidad de edificaciôn. El cambio en la 
promocion posibilita una edificaciôn mas densa. au men tan do el tamano de las actuaciones. 
el total de viviendas y el numéro de plantas vinculado a este tipo de promociôn se 
densifican los ensanches creados median te las parcelaciones ya realizadas con promociones 
que llegan a ocupar la totalidad de una manzana. y. sobre todo, se produce la edificaciôn 
masiva de grandes poiigonos de paquetes de vivieadas en bloques, gracias a la mayor 
capitalizaciôn y tecnificacion que tienen estas empresas inmobiliarias que se ocupan tanto 
de la construcciôn como de la promociôn.
Por ultimo, ai margen de la conurbacion Alcobendas-San Sebastian de ios Reyes. existe 
otro tipo importante de crecimiento urbano Se trata de las denominadaa grandes
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urbanizaciones de vivienda unifamiiiar. por régla general siiuadas en ambos municipios 
y que surgieron sobre antiguas grandes fincas rusticas En estas urbanizaciones como La 
Moraleja, el Soto. Ciudalcampo Fuente el Fresno etc la produccion de suelo urbano es 
totalmente distinta
En principio hay uo predominio generalizado de la pequena promocion individual 
Por régla general tras la aprobacion del proyecto de urbanizacion y parcelaciôn, cada 
propietario de la parcela correspondiente solicita la licencia para la construccidn de 
vivienda unifamiiiar Asi se entiende ese elevado numéro de licencias que engloba el 
nucleo de La Moraleja. 748 licencias de las que 695 se correspondcn con chalets o viviendas 
unifamiiiares. o sea un 92 91% En San Sebastian de los Reyes las urbanizaciones de 
Ciudalcampo y Fuente el Fresao. con mas de 300 licencias solicitadas tambien reflejan esas 
caracteristicas de promocion individual de viviendas unifamiiiares Sin embargo no todo 
este conjunto de urbanizaciones presentan estas caracteristicas ya que hay algunas de 
ellas en las que prédomina la promocion mediana y grande sobre la promocion individual 
Se trata fundamentalmente de dos zonas Por un lado la urbanizacion de la Granjilla 
promovida por Juan Ban us Masdeu, quien solicite en 1974 la licencia neccsaria para la 
construccion de una promocion de 141 viviendas y por otro lado la urbanizacion Fl Soto 
aledana a La Moraleja, en Alcobendas donde van a convivir esas dos formas de promocion 
la promociôn individual, que es la responsable de la construcciôn de 55 chalets y la 
promocion mediana y grande, que le van ta bloques de vivienda colectiva y de gran calidad 
Este tipo de promocion de bloques de viviendas colectivas significa desde el punto de vista 
del numéro de promotores una cifra poco importante. 53 licencias solo el 7 08% del total de 
licencias en esta zona del municipio. pero va a tener una gran importancia por el tamano 
de la promocion. yaque suponen 1 321 viviendas, el 63.57% de todas las viviendas existen tes 
Ademas en este tipo de promocion el peso de la promocion mediana y grande es harto 
significativa el 24.1% de las viviendas en promociones de mas de 100 viviendas (319 
viviendas) y el 45 9% (608 viviendas) en promociones entre 25 y 100 viviendas Es decir que 
entre una y otra las promociones de mas de 25 viviendas engloban el 70% de todas las 
viviendas de El Soto En cambio en las urbanizaciones de La Moraleja. Fuente el Fresno o 
Ciudalcampo. el predominio de la promociôn individual, que supone un numéro elevado de 
licencias, adquiere un dominio casi absoluto.
En cuanto al ritmo de la concesion de viviendas destaca en ambos municipios el papel 
de la dècada de los anos 70. salvo en algunos secures de La Moraleja como su zona centre, 
que es la mis antigua, o el Encinar de los Reyes. iniciada incluso a finales de los aôos 50 El 
resto tiene su origen en los anos 70 y asi se refleja en el cuadro numeroIU^ De su analisis se 
destaca como eo Alcobeadas el ritmo de concesiôn de licencias empieza sieodo escaso para
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adquirir importancia a partir de 1972. alcanzando un primer maximo en los anos 1972-73 y 
“4 para desde 1975 a 1980 sufrir un descenso del que se récupéra en los dos ultimos anos 
1981 y 1982. alcanzando un nuevo maxtmo en 1982 Sin embargo este ritmo no se 
corresponde con el numéro total de viviendas. ya que incluye en este aspecio el ritmo que 
se impone en El Soto. zona donde se localiza la promocion grande y mediana de bloques para 
vivienda colectiva Ast. en esta zona es el penodo 1975-77 el que représenta la mayor 
cantidad de licencias y viviendas solicitadas para su construccion. el 44% seguido del 
période 19"8-S0 con el 25% de las viviendas Es decir que desde 1975 a 1980 se solicitan el 
~ù% de las viviendas de El Soto o lo que es lo mismo el 48% de todas las viviendas de El Soto y 
La Moraleja en sus diversas fases y zonas De aht esa diferencia antes senalada entre la 
importancia del numéro de promociones individuales y el numéro total de viviendas
Por otro lado el ritmo en la concesion de las licencias en todas estas grandes 
urbanizaciones viene condtcionado por la fecha de aprobacion de los diferentes Planes 
Partiales que suponen el so porte legal de la transformation de su antiguo uso como grandes 
fincas rusticas al nuevo uso urbano El estudio detallado de la localizacion de las licencias 
pone de manifiesto con claridad este hecho
Por ultimo cabe mencionar dos aspectos interesantes relacionados con el tipo de 
agentes que intervienen en la promotion en estas grandes urbanizaciones En primer 
lugar. y esto es un hecho esencial practicamente la totalidad de los agentes son extranos a 
ambos municipios se trata de promotores individuales o .empresas promotoras de Madrid En 
segundo lugar podemos distinguir entre dos tipos de agentes, los promotores individuales 
personas fisicas que suponen un elevado numéro de agentes pero una pequena proportion 
de viviendas. y las empresas promotoras o sociedades inmobiliarias. que practicamente 
engloban solo el 10% de las licencias pero que por el tamano de sus promociones tienen una 
gran importancia en el numéro de viviendas construidas. sobre todo en algunas 
urbanizaciones como en El Soto y la Granjilla. Ademàs es importante senalar que 
practicamente no hay coincidencias entre los agentes que actuan en estas zonas con los 
analizados en la conurbacion Alcobendas-San Sébastian de los Reyes. y eso es asi tanto en 
los promotores individuales como en las propias empresas promotoras. Evidentemente el 
tipo de demanda que desea una vivienda en estas zonas es muy diferente desde el punto de 
vista socioeconomico de la que encontramos en los nucleos de Alcobendas y San Sebastian 
de los Reyes Esta demanda solvente condiciona un tipo de viviendas de mayor calidad y por 
lo tanto precio. radicalmente diferente del resto de ambos municipios. Por ello. y si tenemos 
en cuenta la especializaciOn dominante en el sector de la construcciôn. se puede entender 
que. por ejemplo. las empresas promotoras que actuan en La Moraleja o El Soto. sean muy 
distintas de las que realizan su labor de promocion para una demanda mucho menos
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solvente eo los nucleos urbanos de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes
22. Losptvm oùiivs
Quiza la caracteristica mas importante de este colectiva es su diversidad Dentro de los 
cerca de 2 000 promotores que forman el colectivo se pueden encontrar ejemplos muy 
diferentes que suponen formas de promocion tambien muy dispersas En su analisis se ha 
distinguido dentro de la promocion entre pequena mediana y gran promocion en funcion 
del tamaôo de las actuaciones
2 2 1  Los pequoàos promotores
Este grupo esta formado por aquellos que construyeron menos de 25 viviendas eo una 
0 varias actuaciones desde 1%4
Lo mas relevante es la fuerte desproporcion existente entre el porcentaje de 
promotores y el de viviendas Evidentemente la razon se encuentra en el reducido tamaôo 
de sus promociones. agravado ademas por el becho de que uoa gran mayoria de estos 
pequeôos promotores solo aciuo una sola vez es decir se trata de una promocion puntuai 
tanto desde el punto de vista temporal, una sola actuacion como espacial en un lugar 
determinado Asi las cifras son bastante elocuentes de esta caracenstica A escala de toda la 
conurbacion los pequeôos promotores suponen nada menos que el S6ô% de toda la 
promocion desde I%4 pero sin embargo el numéro de viviendas que construyeron alcanza 
tan solo el 25.5% Si a estos porcentajes le sumamos los correspondientes a la zona de 
urbanizaciones unifamiiiares de ambos municipios la desproporcion aun es mas 
significativa ya que la pequena promociôn supone el 91 5% de toda las promociones y el 
numéro de viviendas sôlo consigne alcanzar et 28.7%.
Dentro de esta caracteristica general es significativa la diferencia entre ambos 
municipios Los pequeôw promotores tienen una mayor importancia en San Sébastian de 
los Reyes. sobre todo en cuanto al numéro de viviendas construidas. un 33.8% por un 19.12% 
de Alcobendas. La causa hay que buscarla en el mayor desarrolio de la urbanizacion 
marginal en San Sebastian de los Reyes. asi como en el menor desarrolio de las grandes 
promociones en este municipio. solo el 37% de las viviendas en oposiciôn al 63% de 
Alcobendas. lo que tiene una doble lectura. Por un lado una menor incidencia de la gran 
promocion en el ensanche de San Sébastian de los Reyes. el 21% de las viviendas f rente al 
60% de viviendas en promociones grandes de Alcobendas. con una presencia significativa
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de promociones entre lû y 25 viviendas. el 2"% que quedan englobadas en las pequenas 
promociones subiendo bastante el porcentaje de este grupo es decir un peso mayor de la 
pequena y mediana promocion en el ensanche de San Sebastian de los Reyes que en el de 
.Alcobendas y por otro lado un menor desarrolio de las nuevas zonas residenciales donde las 
grandes promociones encuentran uno de sus asentamientos mas propicios por la existencia 
de una amplia réserva de suelo mas barato para poder llevar a cabo sus grandes actuaciones 
en poiigonos
Ahora bien este grupo de promotores de menos de 25 viviendas tiene la suficiente 
heterogeneidad como para realizar varies subgrupos de cierta importancia
En principio el grupo se ha dividido entre aquellos prom '-tores que construyen menc-s 
de 5 viviendas los que construyen entre 5 y lû viviendas y por fin los promotores entre lû 
y 25 viviendas Los resultados creo que ponen de manifiesto dos cuestiones La imp. rtancia 
de la promocion mas pequena por su elevado numéro de agentes el 54% y el 53% de toda la 
promocion. exceptuando la zona de urbanizacion familiar tiene uo tamaôo inferior a 5 
viviendas. situan dose como media las promociones de 1 y 2 viviendas y su escasa relevancia 
en cuanto ai numéro total de viviendas construidas el 4 S% y 5% en Alcobendas y San 
Sébastian de los Reyes respectivamente En segundo lugar el papel que han jugado las 
pequenas promociones de entre 10 a 25 viviendas a nivel general pero sobre todo en la 
configuracion de algunas zonas deierminadas de ambos municipios. en concreto los 
antiguos cascos urbanos y el ensanche de San Sébastian de los Reyes con menor numéro de 
promotores que en el grupo de Û a 5 viviendas pero con un peso superior en el numéro de 
viviendas por el mayor tamaôo de la promocion
Entre los colectivos que forman la pequena promocion cabna destacar en primer 
lugar el papel de la autoconstruccion
Una de las caraceristicas de la conurbacion Alcobendas-San Sebastian de los Reyes al 
igual que de otras zonas del Area Metropolitana de Madrid es la repcticion de un gran 
numéro de mecanismos de produccion de suelo urbano propios de la ciudad de Madrid 
Precisamente uno de estos mecanismos. fundamental para entender gran parte de la 
periferia o del eitrarradio de Madrid, es el de la urbanizacion marginal, responsable de la 
apariciôn de un buen nUmero de barrios en la capital Esta marginalidad se entiende en 
sentido amplio. pues no solo significa que esten fuera de cualquier normade planeamiento 
y en uoa localizacion claramente "marginal" a la ciudad. lejos de cita y en parajes naJa 
recomendables laderas de excesiva pendiente. hondonadas. etc . sino que tambien significa 
carencias casi absolutas en cuanto a los necesarios servicios de urbanizacion e
1 3 7
infraestructura y mecaaismos laato de produccioa de suelo como de produccion de 
vivieodas ciertameate siagulares para uaa poblacioa ea su mayor parte tnmigranie y de 
muy escasos recursos ecoaomtcos
Quizas uno de los mecaaismos mas generalizados de produccioa de vivieodas ea la 
urbanizacioQ marginal sea precisameata la autocoostruccioa Esta genera edificios de 
escasa calidad coo uaa tnsuficiencia generalizada de los servicios minimos imprescindibles 
para una estabilidad digaa. pero constituye para un buea nâmero de personas la dnica 
forma de acceder a uaa vivieoda.
Este mecanismo de la autoconstniccion ha lenido importancia ea ambus muaiciptos y 
ha coatribuido a la formacion de los barrios marginales de la Hoya y et Praderon en San 
Sébastian de los Reyes, y sobre lodo de La Zaporra exiendido sobre los dos termmos 
municipales
En realidad la importancia de este lipo de promociPn reside en el elevado numéro de 
agentes que iniervienen en ella y en el escaso numéro de viviendas que construyen. 
coosecuencia iogicade unaactuacion puntual y de reducido ïamaâo Desde el punto de v isu  
temporal la mayor parte de esta promocion se lleva a cabo en la decada de los aâos sesenta 
descendiendo su importancia a partir de 1971 y en cuanto al lipo de agente fundamental- 
mente esta promocion supone la entrada en el proceso de construccion de la ciudad de una 
capa de poblacion de escasos recursos economicos y que outre sus efectivos de las filas de la 
inmigracion
Un segundo colectivo importante de pequenos promotores estaria formado por los 
agentes que tambien h an construido menos de 3 viviendas pero ya fuera del mecanismo de 
la autocoostruccion Lo normal es que tras solicitar y  concedèrseles la licencia contraten 
una pequeda constructora, practicamente de tipo fam ilia r o artesanai. que se encarga de la 
construccion. Su importancia reside en que ya no se lim ita solo su actuacion a unos barrios 
en concreto como sucedia en ei caso anterior con la zona marginal de La Zaporra. la Hoya o 
El Praderôn. sino que su influencia se ha dejado sentir tambien en los antiguos cascos 
urbanos de ambos muaiciptos. asl como en sus respectives ensanches
Componen este colectivo en primer lugar los promotores que actûan en los barrios de 
urbanizacibn marginal, sobre todo los responsables de la construcciôn de 3 y  ^ viviendas 
por edificio. en segundo lugar aquellos agentes que actUan en los dos ensanches en los 
primeros aàos del crecimiento urbano. en los primeros seis o siete aâos de la decada de los 
60 cuando realmente era la pequeàa promocion la forma dominante de produccion de suelo
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en ambos muoicipios. y por ultimo, los agentes responsables de las primeras actuaciones en 
cascos urbanos actuaciones que tienen un trip le sentido bien se trate de nuevas 
ampliaciones de las antiguas edil'icaciones de ambos cascos en concrete ampliaciones de 
una planta, edificaciones de nueva planta tras el derribo de la antigua edificacion existente 
0 por ultimo construccion de los so lares aun disponibles en el in te rio r de los antiguos 
oucleos rurales Sea como fuere al igual que en el ensanche estas actuaciones se 
concentran fundamentalmente en los primeros anos de la decada de los sesenta
Oira diferencia de este colectivo con respecta al anterior se centra en que aparté de 
los promotores procédantes de fuera de ambos municipios tambien bay un buea numéro de 
agentes autoctonos que se incorporan a las labores de promocion
Sin embargo este grupo de pequenos promotores comparte con los autoconstruciores 
el que sus actuaciones sean meramente puntuales y escasamente importantes en cuant<> al 
numéro de viviendas en relacion con el conjunto de viviendas de ambos municipios
Asi. todo este colectivo représenta tan solo el 4 9% de las viviendas de toda la 
conurbacioo aunque. esc si engloban nada menos que el 33 '1% de todas las promociones
Pero al margen de todos estos colectivos existe otro conjunto de pequeûos promotores 
de g ran importancia y cuyas promociones tambien tienen un escaso tamano y  un caracter 
claramenie puntual Sa trata en concreto de la promociôn llevada a cabo en tas 
urbanizaciones basicamente unifamiiiares de La Moraleja. Ciudalcampo El Soto Fuente el 
Fresno o Fuente el Hito
En todas estas urban izaciones el proceso de produccioa de suelo urbano es sencillo 
Tras la aprobaciOn del respective Plan Parcial la antigua finca rustica se parcela y 
urbaniza. vendiéndose las parcelas A conünuaciôn se solicitan las licencias de forma 
individual para cada edificacion La consecuenciaes la aparicion de un importante numéro 
de licencias y por lo tan to de promotores. que por régla general solo actuan una sola vez y 
en un solo lugar Evidentemente el numéro total de promociones vuelve a ser alto, como 
sucedia con las pequeAas promociones vinculadas al mecanismo de la urbanizacidn 
marginal, pero el numéro de vivieodas es escaso debido al tipo de promocion que se Ueva a 
cabo chalets unifamiiiares
Las c i f  ras ponen de relieve precisamente estos dos hechos. En Alcobendas. en el 
nucleo formado por las urban izaciones de El Soto y La Moraleja en sus diferentes fases. el 
numéro total de promociones pequeôas de menos de 3 viviendas alcanza las 692 es decir el
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92 s*» de todas las promociones. pero en cambio el numéro de viviendas solo significa el 
33% de la totalidad en la zona En San Sebastian de los Reyes las cifras son incluse 
superiores puesto que practicamente la mayor parte de las urban izaciones en este 
municipio son de tipo unifam iliar fai tan do promociones de bloques de vivienda coieciiva o 
multifamiliares que si encontrabamos en la urbanizacion de El Soto en Alcobendas.
A pesar de esas semeianzas numericas con respecte a utros tipos de promociones de 
ambos municipios. este colectivo de promotores es radicalmente diferente tante por sus 
posibilidades economicas como por el tipo de viviendas o édifieios que promocionan chalets 
de una o dos plantas de gran c alidad y para una demanda muy solvente Este coniunto de 
promotores por otra parte, es claramenie exiraào a ambos municipios. su residencia 
generalizada es la capital y realizan sus promociones sobre todo en los anos setenta y 
ochenta. h as ta el punto de que en la actualidad en Alcobendas por eiemplo el mayor 
numéro de solicitudes de licencias se concentra en estas zonas de urbanizaciones 
unifamiiiares
Por ultimo otro aspecto interesante de este tipo de promocion es la aparicion en este 
conjunto de pequenos promotores de empresas inmobiliarios encargatlas ya no s«}lo de la 
construccion de algunos chalets de gran tamano verdaderos edtficios de dos y très plantas 
sino tambien de un buea numéro de equipamientos clubs deportivos cole g ios. sedes de 
algunas empresas del sector servicios. que irascienden ya a este capitulo de produccioa de 
suelo urbano para usos residencia les
Lasegunda cuestiôn importante que se dériva del analisis de la pequeAa promociôn es 
el papel que tienen las promociones entre lü y 25 viviendas En San Sébastian de los Reyes 
supone el 23% de las promociones y el 23 03% de las vivieodas construidas mientras que en 
las de Alcobendas tienen en general menor importancia. el 141% de las promociones y el 
9 2% de las viviendas Estos pequeûos agentes centran sus actuaciones tanto en los dos 
cascos urbanos como en los dos ensanches Sobre todo adquieren un gran peso en ei antiguo 
casco urbano de San Sébastian de los Reyes. donde llegan a englobar el 36% de todas las 
viviendas y el 36 9% de las promociones realizadas en el mismo Se caracterizan porque ea 
lineas générales tambidn se trata de actuaciones puntuales aunque comienzan ya a 
aparecer algunos promotores que actuan en dos y en très ocasiones. Por esc en cierta 
manera se le puede considerar como un tipo de promocion puente o bisagra entre la 
pequeàa y la mediana promociôn
Por otra parte, en cuanto al tipo de agentes dominan los procédantes de fuera de 
ambos municipios. aunque tambien bay un buea numéro de pequeûos promotores-
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construe to res locales, antiguos propietarios rurales, que intervienen en la produccioa del 
suelo
Ea cuanto al comportamienio en el tiempo muestran otra diferencia importante con 
respecto ai resto de ios colectivos de la pequeàa promocion Este tipo de actuaciones se h an 
sucedido de una manera mas homogenea a lo largo de todo el pertodo analizado pero quizas 
con una mayor importancia a partir de la seguoda mitad de la decada de los anos 60, 
haciendo hincapie sobre todo en que su papel es muy importante en los dos antiguos cascos 
urbanos donde la remodelacion llevada a cabo en esos anos la ha tornado como el tipo de 
promocion mas idoneo fundamentalmente por el tamano reducido de un buen numéro de 
so lares que solo permitian la edificacion de un bloque de 3 o 4 plantas con un total de 
Viviendas que podia oscilar entre 12 y 20
•Xdemas de estas zonas concretas donde estos pequenos agentes tienen su importancia 
tambien bay que destacar la incidencia que ha temdo este iipo de promocion en una zona 
determinada de Alcobendas como es la urbanizacion de El Soto en la zona de l a Moraleja 
En El Soto este tipo de promocion représenta el 50% de todas las promociones y el 29.2% de 
todas tas viviendas destacandose très grandes caraciensticas Primero que cxisten dos 
closes de actuaciones o se trata de un bloque de viviendas coleclivas o bien de una pequena 
promociôn de chalets individuales o adosados En segundo lugar que los promotores en su 
mayor parte son empresas inmobiliarias madrilenas diferentes de las que actuan en la 
conurbacioo Alcobendas-San Sébastian de los Reyes, y finalmente que son promociones 
bas tante recientes. posteriores ea su mayoria a 1975
2 2 2  Los medianos propieurios.
Forman este grupo aquellos promotores que construyen en una o varias actuaciones 
entre 25 y 100 viviendas Este conjunto de agentes en el conjunto de ambos municipios 
suponea el 10 2% de toda la promocion. pero aportan el 22.S1% de las viviendas Sin 
embargo estas cifras ocultan una clara diferencia entre los dos municipios. ya que en 
Alcobendas el porcentaje de viviendas que construyen es del 15%. mientras que en San 
Sebastiàn de los Reyes se alcanza el 28.67% Esto se eiplica sobre todo por la diferencia 
existante en ei tipo de promocion inmobiliaria entre ambos ensanches En Alcobendas una 
buena parte del ensanche. sobre todo en las zonas NW y N. ha sido promovido desde ios aâos 
finales de ta decada de los sesenta con grandes promociones. superiores y  a veces muy 
superiores a las 100 viviendas: Esto hace que el valor global de este tipo de mediana 
promocion sea mucho mas bajo. En el ensanche de San Sebastian de los Reyes. aunque se 
pueden encontrar promociones grandes de mas de 100 viviendas. su numéro es muy
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ia ie rio r al de Alcobendas y. sobre lodo tambien lo es su tamano Es en el ensanche de este 
municipio donde se encuentra el mayor peso de este tipo de promocion el 42% de tas 
viviendas del ensanche En cambio la diferencia entre ambos municipios se invierte en los 
antiguos cascos urbanos Asl en Alcobendas esta promocion aporta el 3& 6% de las viviendas 
del casco. mientras que en San Sébastian de los Reyes la c ifra  es de 21.3% La causa esta en 
ta mayor remodelacion que ha sufrido ei antiguo casco de Alcobendas y sobre todo en una 
de las formas en la que se ha llevado a cabo esa remodelacion La acaparacion de suelo en 
unas determinadas manzanas procédante del derribo de antiguas edificaciones rurales, por 
parte de unos cuantos agentes y la posterior edificacion sobre ese suelo ya li be ratio de 
bloques de viviendas colectivas en actuaciones que se acercan incluso al tamano que 
délimita la promocion mediana de la grande En San Sébastian de los Reyes en cambio la 
remodelacion tiene una menor intensidad y ademas un caracter mucho mas puntual por lo 
que el tamano posible de la promocion es menor
En cuanto al ritmo de aparicion de estas promociones en el cuadro numéro se reflejan 
claramente dos hechos En primer lugar y para ambos municipios el que aparezcan de 
manera significaiiva solo a partir de 1966 y h as ta 1977 Antes de 1966 el dominio de la 
pequena promocion era practicamente absolute en ambos municipios ante la abuudancia y 
baratura del suelo lo que permitia una menor intensidad en su ocupaciôn mientras que 
desde 1977. se ha producido una caida clara de este tipo de promocion en ambos municipios 
como de la gran promocion por la conjuncion de dos fenomenos crisis economica y cada 
vez mayor escasez de suelo urbano. sobre todo en Alcobendas iras un periodo de anos de 
acelerado y continuo crecimiento urbano
En segundo lugar del cuadro numeroJIhi<  ^ se dériva un retraso en el ritmo de aparicion 
de este tipo de promocion en San Sébastian de los Reyes con respecto a Alcobendas Asi en 
este ultimo municipio las promociones median as aparecen en 1965 pero realmente 
comienzan a tener peso especifico en el periodo 1965-1968 para alcanzar su esplendor en los 
anos comprendidos entre 1969 y 1971. practicamente desde 1966 a 1971 se concede las 
licencias para el 51 3% de todas las vivieodas construidas por este tipo de promociôn A 
partir de este periodo el ritmo descieode claramenie hasta alcanzar el minimo en los aâos 
ochenta. En San Sebastiàn de los Reyes el periodo àlgido de este lipo de promociôn es mis 
lardio, comenzando en el periodo 1969-71 y terminando en el periodo 1975-77 con un maximo 
en los anos 1972 a 1974 A partir de 1978 se produce el mismo descenso. aunque de una 
manera mis brusca. que en Alcobendas.
En cuanto al tipo de agentes que forman esta promocion mediana. realmente se puede 
senalar que por el tamano de las actuaciones y la revalorizacion continua del suelo que se
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produce a io largo de les anos se tenta los unicos que pueden disponer de los recursos 
financières suficientes para comprar ese suelo y Uevar a cabo la construccion son las 
empresas o sociedades inmobiliarias madrilenas de reconocida importancia SACONIA. 
FRAIBA etc... junto a empresas de menores recursos practicamente de un indole familiar, 
tanto de Madrid como de los dos municipios. como Construcciones Aranda. Construe cio nés 
Torija. Construcciones Carabis Inmobiliaria Constructora Eduardo Gonzalez Gomez S A . 
Hermanos Tenorio S L etc . que a pesar de ese menor poder economico ban tenido una 
fuerte incidencia en el crecimiento urbano de ambos municipios Ademas tambien bay que 
senalar la influencia de un buen numéro de grandes propietarios agrarios de los dos 
municipios que ban iotervenido en la promocion inmobiliaria y que en varias actuaciones 
ban conseguido consiruir un numéro de viviendas que les hace pertenecer a este tipo de 
promociôn. nombres como Lucas .Xlcalà Valdemoro. N’arciso Guadalix Verdures, los 
hermanos Baena Aguado. los Hermanos Lopez Gibaja. Manuel Serrano Rodriguez etc . 
representan bas tan te bien este colectivo Esta promocion mediana se caracteriza también 
por algo que no sucedia con la pequena promociôn y es que un buen numéro de estos 
medianos promotores actuan ya en ambos municipios sobre todo en el caso de las empresas 
promotoras. perdiendose en cierta manera no solo ese caracter puntual de la promocion. ya 
que se realizan varias actuaciones sino tambien la concentracion de las mismas en una 
determinada zona o en uno solo de los municipios
Por lo que se refiere a la zona de La Moraleja la importancia de este grupo de medianos 
promotores se centra exclusivamente en El Soto donde representan el 111% de toda la 
promocion pero el 43.86% de todas las viviendas lo que significa un tamano medio de la 
promociôn de 47 viviendas. El tipo de agentes son predominantemente empresas 
inmobiliarias que se dedican a la construccion de bloques multifamiliares de viviendas de 
aita calidad o de grupos de chalets individuales o adosados en la seguoda mitad de los aâos 
"^ 0: destacando tambien ya fuera de El Soto en la zona este de la Moraleja la urbanizacion 
Intergolf S A con 49 chalets unifamiiiares y adosados
2 Z J  Losgntndesproaofûres
Se engloban en este grupo aquellos agentes que ban construido mas de 100 viviendas. 
En lineas générales la caracteristica eseocial es la fuerte desproporcion existante entre el 
numéro total de estos promotores. tan sôlo el 3% en el conjunto de la promocion en ambos 
municipios, y. sin embargo el 52% de todas tas viviendas construidas en el periodo 
analizado. Esto significa que se ta ta del colectivo de menor importancia por su numéro, unos 
50. pero el de mayor peso especifico por el numéro de sus viviendas En consecuencia ei 
tamano de sus actuaciones es verdaderamente considerable
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Por debajo de estas cifras générales aparecen las diferencias erisienies entre ambos 
municipios La gran promocion tiene una mayor importancia en Alcobendas donde el 
numéro de promociones supera el 4% y el numéro de viviendas el 53% mientras que en San 
Sébastian de Ios Reyes sôlo alcanza el 2% y el 3" 4% respectivamente En cifras absolutas 
esta diferencia se aprecia con claridad pues Alcobendas duplica tanto la promociones como 
las viviendas de San Sébastian de los Reyes La razon esta en la mayor importancia de las 
promociones medianas y pequeàas en el ensanche de este ultimo municipio ademas de el 
reti'âso que présenta el desarrollv urbano con respecto a Alcobendas lo que ha significado 
aun un menor grado de ocupacinn con este tipo de promocion de las nuevas zonas 
residenciates extenores al ensanche que hao permaoecido como solare<s sin edi f i  car hasta 
finales de la decada de los setenta Por otra parte ese ritmo de ocupacion no ha sido tan 
rapido como era presumible ya que en la segunda mitad Je esta decada se ha producido un 
descenso generaiizado de la aciividad constructora provocado por los efectos de la crisis 
economica en el sector de la construccion que se encuentra con una siiuacion en la que 
aparece por primera vez un cierio escedente de viviendas sin vender porque una gran 
parte de la tradicional demanda de este tipo de viviendas no puede pagar los e lev ados 
precios de las mismas
Del analisis del cuadro numeroïï-'-.t que refleia la evolucion por périodes de este tipo de 
promocion se puede senalar un ritmo diferente para ambos municipios y en gran parte 
paralelo al mencionado para la mediana promocion. En Alcobendas se produce una fuerte 
concentracion de la gran promocion en los anos comprendidos entre l%o y 19/4 en esos 
ocho anos se situa el '1% de esas promociones y nada menos que el SI 2% de las viviendas 
seguidù del periodo 1955-58 el 2" 0"% A partir de 19"4 la caida de promocion es muy brusca 
lugando un gran papel en ella no solo la crisis economica que se relTeja en el sector de la 
construccion sino tambien la cada vez mas patente escasez de suelo suficientemente 
asequible en cuanto al precio para poder lievar a cabo las grandes actuaciones que 
caracterizan a este tipo de promotion Asi en el periodo 1975-77 el numéro de viviendas es 
solo del 113% y en los dos périodes sigutentes. 1978-50 y 1981-82 practicamente la 
importancia de este tipo de promocion es testimonial con el 2 4 y 2 3% de viviendas en cada 
periodo
En San Sébastian de los Reyes el ritmo es diferente. en primer lugar no se produce la 
fuerte concentracibn de la promocion en unos cuantos anos. sino que, aunque 
evidentemente existen periodos donde se aprecia una mayor intensidad en esta promocion 
hay una mayor homogeneidad. un escalonamiento de la misma a lo largo de todo el periodo 
de tiempo analizado Ahora bien esa mayor homogeneidad no oculta un hecho esenciai 
como es cl retraso que tambien présenta este municipio con respecto al de Alcobendas en
144
esie tipo de promocion El periodo algido se situa en los anos 19’’2-74 con ei 29 09% de todas 
las Viviendas seguido del periodo 1975-7“  con el 20 12% cuando ya se ha producido el 
descenso importante de este iipo de promocion en Alcobendas y lo mas signilTativo es que 
en lûs ùltimos aàos la gran promocion es mucho mas importante en San Sébastian de los 
Reyes. asi desde 1977 ei descenso en ei numéro de viviendas construida por esta promocion 
es escaso en este municipio alcanzandose valores etevados el periodo 1 9 7 g .a p o rta  el 
18 4% de viviendas y 1981-S2 el 1*’ 06% en oposicion a los reducidisimos 2 4% y 2 3% que 
éücontramos en Alcobendas para estos dos périodes recientes La razon bay que buse aria 
sobre todo en la eiistencia de suelo abondante y barato con una localizacion idonea por su 
proximidad al nucleo urbano en San Sébastian de los Reyes
.Aparté de este ritmo diferente para cada municipio una caracteristica comun es que 
este tipo de promocion aparece mas tarde que los oiros dos tipos de promocion la pequena y 
la mediana Es a partir de 1967 aproximadamente cuando empieza a tener un peso 
importante en el conjunto de la promocion En realidad la promotion en ambos municipios 
se ha caracterizado por que progresivamente se ha ido reduciendo el numéro de agentes y 
aumentandose el tamano de la promocion Esto era un proceso logico y esta vmculado a la 
propia evolucion del mercado del suelo La continua revalorizacion del suelo imponia que se 
diera una seleccion de los agentes Solo aquellos que podian contar con los recursos 
suficientes para la financiacion de una actuacton cada vez mas gravosa podran resistir y 
permanecer en el negocio inmobiliario. Por otra parte una de las formas utilizadas para 
rentabilizar el fuerte desembolso en el producto suelo era la intensificacion o aumenio del 
numéro de viviendas a construir por lo que a partir de la seguoda mitad de los anos SU se 
entra en una dinamica de au men to del tamano de las promociones La evolucion ha tenido 
como consecuencia en la decada de los anos setenta. sobre todo en la seguoda mitad de la 
decada uoa mayor concentracion en la oferta de viviendas por parte de unos pocos 
promotores
Una caracteristica importante que define a la gran promocion es el peso casi absolute 
de las sociedades o empresas inmobiliarias La promocion efectuada por personas fisicas no 
esta ausente pero si supone un numéro de actuaciones reducido y sobre todo un volumen de 
viviendas bajo en comparacion con las empresas promotoras. En Alcobendas solo 5 
promociones con un total de 778 vjvienas. es decir solo el S% del total de viviendas. puede 
considerarse como propio de estos promotores individuales al margen de las sociedades 
inmobiliarias. En San Sebastian de los Reyes las cifras son menores.
El tamano de las promociones. es. por otra parte, muy variable, ya que encontramos 
desde promociones de algo mas de 100 viviendas a promociones que superan ampliamente el
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miliar de viviendas El tamano medio se situa ea 2b5 57 viviendas por promocion. siendo mas 
al ta en Alcobendas 280 1 que en San Sébastian de los Reyes 252 5 En el cuadro numéro 
se ban recogido las promociones de mas vivienas en ambos municipios exceptuando las 
pertenecientes a los oucleos de las urbanizaciones unifamiiiares de La Moraleja. 
Ciudalcampo. Fuente el Fresno, etc En el se observa como solo hay una empresa promotora 
de mas de 100 viviendas que actua en ambos municipios L’RCON'SA y como la mayona de los 
promotores se salen de esta norma general Ciriaco Sanchez Garrido la constructora ARJA, 
SACONIA y LEBRUSAN. en San Sébastian de los Reyes el unico caso es el de INTEDISA. Hay 
pues un tipo de promocion de gran tamano pero puntual desde el punto de visia temporal y 
espacial
En cuanto a la localizacion de las actuaciones de la necesidad de suelo abondante para 
llevar a cabo este tipo de promocion impone unas promociones claramenie perifericas a 
ambos nucleos Hoy el paisaie urbano refleia bas tan te bien este hecho los dos antiguos 
oucleos rurales transformados y los respectives ensanches aparecen rodeados por el N W y 
S por este conjunto de grandes promociones de bloques abiertos de 4. 5 y 8 plantas A un 
nivel mas de detalle se puede senalar que este tipo de promocion falta en los antiguos cascos 
urbanos por el reducido tamano de los solares En ambos ensanches tienen una incidencia 
desigual ya que mientras que en San Sébastian de ios Reyes la influencia de este tipo de 
promocion es baja el 21 2% en .Alcobendas al contrario llegan a suponer el 50 2% de todas 
las viviendas del ensanche Esto es asi por la importancia que tuvo este tipo de promocion a 
lo largo de la antigua carretera de .Alcobendas a Colmenar Viejo a finales de los anos sesenta 
y comienzos de ios setenta Al margen de esta zona en concrete de Alcobendas cuando 
aparece este tipo de gran promocion lo hace en las zonas mas exteriores de los dos 
ensanches, zonas que todavia en los anos setenta podian ofrecer el suelo necesario para este 
lipo de promociones
Pero donde realmente este tipo de promociôn adquiere una importancia 
practicamente absoluta es en las nuevas areas residenciates surgidas en los anos setenta 
fuera de los dos ensanches Aqui este tipo de promocion llega a suponer mas del 90% de las 
Viviendas construidas en la zona Evidentemente en estas areas se locaiizan las promociones 
de mayor tamado debido a la abundanciay relative poco precio del suelo. Es en estas areas 
donde se centra en los ultimes anos la mayor parte de la oferta de viviendas de ambos 
municipios. aunque con el matiz importante de que San Sébastian de los Reyes se encuentra 
en mejor si tu ac ion que Alcobendas por cuanto dispone en estas areas de una mayor 
cantidad de suelo disponible para este tipo de promociôn
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Otro aspecto importante a menctonar es la disiribucion diferenciada de estas grandes 
promociones Las promociones que presentan un menor tamano y que no se corresponden 
en un buen numéro con empresas promotoras se locaiizan fundamentalmente en los dos 
ensanches mientras que las promociones de mayor tamaûo. tienen una localizacion mas 
periferica
Por ultimo hay que senalar tambien la aparicion de otro tipo de promociones de mas 
dé 100 viviendas Se trata de las grandes promociones que se han producido 
fundamentalmente en dos zonas claramente diferenciadas de ambos nucleos urbanos En 
primer lugar dentro del nucleo residencial de La Moraleja en la urbanizacion de El Soto 
donde encontramos très promociones que sobrepasan ese umbral de las lOu viviendas Su 
importancia dentro de esta urbanizacion se pone de relieve al representar el 24% de todas 
las viviendas Los agentes son très sociedades inmobiliarias de Madrid que han actuado de 
una manera puntual una sola vez y en un deierminado lugar
En segundo lugar en San Sebastian de los Reyes destacan la urbanizacion de la 
Granjilla promocida por Juan Banus Masdeu. conocido promotor que en 19"4 solicita la 
correspondiente licencia para construir 141 viviendas unifamiiiares y la promocion 
llevada a cabo por la sociedad Fuente el Fresno S A para la construccion de 3"U chalets o 
Viviendas unifamiiiares en la urbanizacion de! mismo nombre
En ambos casos el promotor procédé de fuera del municipio de Madrid aunque en el 
caso de la promotora Fuente el Fresno S A cuya sede tambien se localiza en la capital 
participa de una manera importante Ignacio Sancho Roca que era el propietario de la 
antigua finca de El Montecillo sobre la que se ha construido la sociedad inmobiliaria citada 
para llevar a cabo las labores de parcelacioo y urbanizacion de la actual urbanizacion
Tambien conviene senalar. aunque queda al margen del periodo temporal de estudio 
la promotion de la urbanizacion de El Encinar de los Reyes. llevada a cabo por la empresa 
promotora. Encinar de los Reyes S A tanto en el termine municipal de Alcobendas como en 
ei de Madrid, a finales de Ios anos 30 fruto de la cual es la actual urbanizacion del mismo 
nombre que engloba a 336 viviendas destinadas a viviendas de alquiler para militares 
americanos.
Evidentemente todo este tipo de grandes promociones que se lievan a cabo 
fundamentalmente en los aâos setenta en las urbanizaciones de La Moraleja. El Soto Fuente 
el Fresno, la Cranjilla aunque coinciden con las localizadas en el conjunto de la 
conurbacion Alcobendas-San Sebastian de los Reyes tanto por el predominio de empresas
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promotoras como por su procedeocta de fuera de ambos municipios. se diferencian con 
claridad por el producto final obteoido chalets unifamiiiares de ejevado precio y bloques 
para vivienda multifam iliar de muy al ta calidad para una demanda solvente
2 S Las difereacias espaciaJes ea la p ro  modo a
En las lineas anteriores se han analizado las caractensticas fundameotales de los très 
tipos de promocion que se ha distinguido en ambos municipios Se hao puesto tambien de 
manifiesto las diferencias entre ellos y tambien en lineas générales se hao adelantado las 
local izaciones preferidas por cada tipo de promocion
Como ya se ha adelantado lo esenciai es constatar la fuerte concentracion que se 
produce en el proceso de construccion de la conurbacion Alcobendas-San Sébastian de los 
Reyes tanto desde el punto de vista de los promotores como su comportamiento e spacial Asi 
en lùs dos municipiûs. a excepciOn de Ios nucleos de urbanizaciones unifamiiiares solo el 
3% de todos los promotores. 50 agentes, son los responsables de la construccion de mas del 
52% de todas las viviendas del periodo 1964-1982 con las diferencias ya senaladas entre 
ambos municipios Pero ademas esta concentracion se refuerza por el comportamiento 
espacial de los mismos La mayoria solo actua uoa sola vez con una promocion de gran 
tamano. y en un solo lugar. En concreto espacialmente la promocion se centra en algunos 
sec to res muy determinados de ambos ensanches sobre todo en .Alcobendas y 
fundamentalmente fuera del mismo. en la periferia de ambos nucleos urbanos donde existia 
una importante réserva de suelo mâs barato que podia servir de base para este tipo de 
actuaciones de gran tamano. Ademas el propio comportamiento espacial de los promotores 
queda claramente marcado por el hecho de que la mayoria tiene una aciividad puntual Son 
pocos los promotores que actuan en los dos municipios a la ver y  en el in te rio r del mismo 
municipio tambien consiituyen un numéro escaso Ios promotores que actùan en varios 
sectores del mismo Asi en Alcobendas solo veinticuatro promotores actuan en el casco 
antiguo y en el ensanche ascendiendo a 21 los que lo hacen en diversas zonas del ensanche 
En San Sébastian de los Reyes las cifras son inferiores. 13 promotores que desarrollan su 
labor en el casco y el ensanche y 20 que lo hacen en las diversas zonas de este ultimo.
Del analisis del cuadro numerolR~î» que recoge este conjunto de promotores se deduce 
que dentro de este colectivo de promotores existen dos tipos de agentes y que. ademas, hay 
una diferencia espacial importante En primer lugar podemos clasificar el colectivo en dos 
grupos los pequenos promotores individuales. personas fisicas que por régla general son 
antiguos propietarios rurales de ambos municipios. inmersos en el negocio inmobiliario o
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pequenos cunsiruciores-promotores unu> locales como de fuera de ambos municipios. y por 
ocro lado las empresas promotoras o sociedades inmobiliarias de mayor o menor importancia 
pero practicamente en su totalidad procedenies de Madrid
En segundo lugar hay una diferencia espacial importante en el sentido de que en ei 
colectivo que realiza sus actuaciones en los dos antiguos cascos rurales en vtas de 
remodelacion hay un predominio claro de los promotores individuales sobre las empresas 
promotoras mientras que en las actuaciones en diverses zonas de ensanche sucede 
precisamente lo contrario Por otra parte si analLzamos la promocion en la zona de 
urbanizaciones unifamiiiares de alta calidad como La Moraleja El Soto Ciudalcampo o 
Fuente el Fresno esa caracteristica de concentracion lodavia se encuentra mas reforzada 
La mayoria de los agentes que intervienen en esta zona no han actuado en la conurbacion 
formada por ambos nucleos urbanos Es mas. n i siquiera se produce ta circunstancia de que 
empresas promotoras que actuan en esta zona delimitada en el municipio de Alcobendas lo 
hagan en las grandes urbanizaciones unifamiiiares de San Sebastian de los Reyes
A la hora de estudiar la disiribucion espacial de la promocion nos interesa comprobar 
el tipo de promocion que se ha dado en tas diversas zonas de ambos municipios Se trata asi 
de significar las posibles preferencias de los promotores por una u otra zona determinada 
Para ello partiendo de la division efectuada en la promocion entre pequena mediana y 
grande vamos a analizar sus diferencias pero no solo en las cuatro grandes zonas o sectores 
en los que se puede d ivid ir la conurbacion Alcobendas-San Sébastian de los Reyes antiguos 
cascos rurales renovados ensanche nuevas areas residenciales perifericas exteriores al 
ensanche y urbanizacion marginal, sino incluso teniendo en cuenta que algunas de estas 
zonas, y en concreto ambos ensanches. presentan una gran heterogeneidad pudiendose 
diferenciar en ellos varias areas distintas entre si por muchos factures como el de la 
propiedad del suelo ano de promocion y tipo de agentes que la llevan a cabo En concreto en 
Alcobendas se han distinguido cinco zonas en el ensanche y seis en San Sebastian de los 
Reyes(9)
En los cuadros numerosilM5,i5|U se ha recogido toda la informacion de la promociôn 
segün las clastficaciones antes senaladas
Lo primero que se pone de manifiesto en los dos municipios es el diferente tipo de 
promocion que se encuentra en ios antiguos cascos rurales, los ensanches y las nuevas 
areas residenciales de grandes poiigooos de bloques abiertos y  la urbanizaciôn marginal
1 4 9
En los dos cascos en vias de remodelacion el tipo de promocion dominante es sin duda 
alguna la pequena promocion Las cifras son h estante elocuenies mas del 93% de las 
promociones en ambos cascos tienen un tamano in fe rio r a las 25 viviendas representan do 
cl 51% de todas las viviendas en Alcobendas y ei "9% en San Sébastian de los Reyes. 
Contrasta con estos porcentajes la ausencia en ambos cascos de las grandes promociones de 
mas de 100 viviendas mientras que la mediana promocion escasamenie representada en 
cuanto al numéro de promotores algo mas del 5% en ambos casos sin embargo adquiere 
una mayor noioriedad por cuanto el tamaào de estas actuaciones permite que aporte el 38*  
de las viviendas en Alcobendas y el 21% en San Sébastian de les Reyes
Evidentemente se coniugan una serie de facto res para explicar este predominio de la 
pequena promocion en ambos cascos Pero sobre todo es fundamental tener en cuenta la 
estruciura tanto ftsica como iuridica del suelo en la zona En este sentido la caracteristica 
fundamental desde el punto de vista luridico es la exisiencia de una propiedad repariida y 
desde el punto de vista espacial de un tamano de los solares reducido
Como consecuencia, y ante el problema que plan tea ese reducido tamano de las 
parcelas tanto las no ocupadas como las liberadas iras ei derribo de antiguas edificaciones 
rurales, las actuaciones de remodelacion presentan una caracteristica claramente puntual 
y un tamano reducido Por régla general se trata de edificios de 3 y 4 plantas con un toLil de 
viviendas que oscila entre 5 y 15. de edificios de dos plantas 0 incluso simplemente de 
ampliaciones en uoa planta de fin  cas anteriores
Sin embargo hay una diferencia importante que senalan tas cifras entre los dos 
municipios Las promociones medianas tienen una mayor importancia en Alcobendas el 
38 6% de las viviendas que en San Sébastian de los Reyes
La razon hay que buscarla en la apariciôn de una serie de actuaciones. que ban 
supuesto operaciones de remodelacion de mayor envergadura al producirse una 
concentracion de solares en determinadas manzanas en man os de unos pocos promotores Ei 
mecanismo consiste en un proceso de apropiacion espacial sucesiva llevada a cabo por el 
promotor que trae como consecuencia desde el punto de vista juridico la concentracion de 
una serie de propiedades en una sola y espacialmente la concentracion de un parcelario 
rural sumamente dividido La consecuencia es que el promotor va a contar con una cantidad 
de suelo suficiente para poder llevar a cabo actuaciones ya no de tipo puntual sino de mayor 
envergadura. Esto es lo que ha sucedido en el antiguo casco de Alcobendas donde se pueden 
distinguir a titulo de ejemplo cuatro grandes promociones entre 50 y 100 viviendas que 
aportan el 15% de las viviendas del casco urbano tradicional
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Tambien la pequeàa promocion prédomina claramenie en la urbanizacion marginal 
.Tuaque evidcatem ente esta pequeàa promocion tiene unae caractensticas bien 
diferenciadas de las que encontramos en los dos cascos urbanos iradicionales tanto por et 
lipo de promotores como por el tipo de edificios que construyen Por otra parte 
practicamente esta pequena promocion tiene en la urbanizacion marginal un peso casi 
exclusive ya que esta ausente la gran promocion. y en cuanto a la mediana promocion sus 
valores son muy reducidos
En contraste con estas dos zonas donde se ha centrado la pequena promocion 
encontramos las nuevas areas residenciales exteriores a los dos ensanches donde la 
actuacion dominante ha sido la gran promocion Las cifras reflejan con claridad este 
becho va que en ambos municipios el numéro total de viviendas que aportan es superior al 
92% del total de toda esta zona Evidentemente en estas areas estos promotores podian 
encontrar el suelo suficiente y a bajo precio que necesitaban para unas actuaciones que se 
car acte rizaban por su gran tamano
En cuanto al ensanche en lineas générales présenta unas caractensticas intermedias 
entre estas nuevas areas residenciales y los cascos urbanos iradicionales Sin embargo lo 
esenciai es destacar dos hechos, en primer lugar la fuerte heterogeneidad de ambos 
ensanches ya que realmente se pueden distinguir en ellos sectores claramente 
individualizados de caractensticas muy diferentes en funcion del période en que se produce 
el crecimiento urbano y el tipo de agentes que actuan y en segundo lugar la fuerte 
desproporcion existente que se aprecia. en general entre una pequena promocion que 
supone en cuanto al numéro de promotores o agentes porcentajes superiores al 80%. con un 
peso muy in fe rio r por el numéro de viviendas construidas el 18 15% en Alcobendas y el 
3% en San Sebastian de los Reyes y uoa mediana y sobre todo. gran promocion que 
desde el punto de vista de la promocion sôlo représenta el 5 4% y el 2.4% pero que aportan el 
où 2% y el 21 2% de las viviendas del ensanche en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes 
respectivamente Estas ultimas cifras ponen de manifiesto tambien las diferencias 
importantes existeotes en la promocion entre los dos municipios Esta mucho mas 
desproporcionada la proporciûn en Alcobendas. y asi se refleja en unas cifras que seàaian 
como el 8ù% de los agentes perienecen a las pequenas promociones pero aporiando solo el 
18% de las viviendas mientras que un 5.4% de grandes promotores suponeo el 60 2% de 
todas las vivieodas, con una mediana promotion que sôlo esté representada por un 14% de 
agentes con un 21.5% de viviendas. En cambio San Sébastian de los Reyes tiene una 
e structura de la promocion mas homogenea caracterizada sobre todo por ei peso de la 
mediana promocion. el 41% de las vivieodas y la pequena promociôn. el 36 6% seguidas a
151
mucha distancia por la gran promocion con solo el 21 2% de las viviendas del ensanche
Estas diferencias entre los dos ensanches en cuanto a la estructura de la promocion 
obedecen fundamentalmente al peso que tuvo la gran promocion en una zona muy 
sinificativa del ensanche desarrollado a lo largo de la antigua carretera de Alcobendas a 
Colmenar Viejo actualmente calle del Marques de la Vaidavia y su par aie la calle de la 
Constitucion. donde eiistia una estructura de la antigua propiedad rural que favorecia 
claramente este tipo de actuacion por grandes promociones y lo mismo se puede sedalar 
para otra zona del ensanche como es la desarrollada a ambos lados de la calle Marquesa 
Viuda de Aldana en direccion a San Sébastian de los Reyes donde tambien la estructura del 
suelo rustica se caracteriza por el gran tamano de las pocas parcelas que se repartian la 
mayor parte de la superficie de este sector En estas dos zonas fue donde se localizo la mayor 
parte de la promocion de mas de lùO viviendas en el periodo comprendido en l%ô y 1971 Sin 
embargo esta correlacioo que en un buen numéro de casos es évidente entre gran 
actuacion y parcelas rurales de gran tamano a veces no se ha producido y una gran 
parcela ha dado origen a un sin fin  de pequenas promociones tras su parcelacion y venta 
en minuscules solares Un ejemplo de ello lo consiituye el pequeho sector si tu ado al NW del 
ensanche de Alcobendas entre las calles Constitucion Jarama y M iraflores donde la parcela 
matriz fue divjdida a principios de Ios 30 onginando una pequena bar nada de pequenas 
promociones individuales De todas formas este ejemplo como otros. se corresponden con 
parcelas que fueron incorporadas al crecimiento urbano muy tempranamente. en la 
primera mitad de la decada de los aâos 50 cuando el suelo era abondante y barato y todavia 
no se habia producido la llegada de la mayor parte de las empresas promotoras que 
realmente son las responsables de las grandes promociones En estos primeros aôos del 
desarrollo urbano lo fundamental es el dominio casi absolute de la pequena promocion. de 
las actuaciones puntuales y de escaso tamano Es a partir de la mitad de los anos 50 cuando 
esas sociedades inmobiliarias van a irrum p ir en et proceso constructor y a acaparar 
aquellas parcelas que por su localizaciùn en las proiimidades de la zona ya construida y a 
ambos lados de Ios ejes de crecimiento urbano (carretera de Colmenar y Calle Marquesa 
Viuda de Aldama) y por su tamaào. las convertia. en suelo ideal para sus actuaciones
En el ensanche de San Sebastian de los Reyes las grandes actuaciones no tuvieron el 
mismo peso que en Alcobendas Una estructura de la propiedad rural mas repartida y un 
menor tamaào de las parcelas un desarrollo urbano mas tardio. sobre todo en lo que 
respecta a la aparicion de las grandes promociones. cuando ya una gran parte del ensanche 
èstaba realizado. y por Ultimo unos precios del suelo mis elevados que ea Alcobendas lo que 
incide en un mayor desarrollo de la mediana promotion al aumentar el numéro de 
vivieodas construidas sobre cada solar para rentabilizar la inversion pero que no supone
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grandes promociones que necesitan una mayor superficie de actuacion pueden estar en la 
base de esta diferencia entre ambos municipios
La heterogeneidad de los dos ensanches aparece claramente reflejada en los cuadros 
numéro En Alcobendas se dibuia fielmente la diferencia entre dos tipos de
zonas Por un lado lo que se denomina en los cuadros como ensanche C y D y que se 
corresponden con los sectores del mismo surgido a io largo de la calle de la Marquesa Viuda 
de Aldama y de la calle de la Constituciùn En estas dos zonas el dominio de la gran 
promocion es notable alcanzando valores como el o2.1% y 81,7% del total de viviendas En 
estos dos sectores y en especial a ambos lados de la calle de la Constitucion se locaiizan el 
9<)% de las grandes promociones del ensanche de Alcobendas y el "8% de las viviendas 
vinculadas a este tipo de promotion en el ensanche de este municipio Ambos sectores 
coinciden con aquellos paraies rurales donde el tamano de las parcelas era mayor, y su 
iransformacion en suelo urbano se produce en los ultimes aâos de la década de los anos 
sesenta con cierto retraso con respecto al resto del ensanche en un memento en el que ya 
se habia producido un cambio importante en las caractensticas de la promocion 
inmobiliaria. al irru m p ir con fuerza las empresas promotoras responsables de la mayor 
parte de las grandes promociones. que a partir de estos aàos va a comenzar a adquirtr un 
papel mucho mas importante que la pequena o mediana promotion
En contraste con estos dos sectores del ensanche de Alcobendas encontramos otras 
zonas en las que el tipo de promocion es radicalmente distinto En concreto los sectores 
denominados A y B entre el Paseo de la Chopera y el Paseo del Marqués de la Vaidavia y el 
situ ado entre la calle de La Libertad y el Paseo de la Chopera Estos dos sectores comenzaron 
rapidamente a edificarse. en la primera mitad de los anos 30. y en ellos prédomina la 
mediana promocion con una presencia tambien notable sobre todo en el sector situado 
entre el Paseo de la Chopera y  el Paseo del Marques de la Vaidavia ( sector B>. de la pequeàa 
promocion A parte de una ocupaciOn mas temprana hay que seàalar por su importancia la 
eiistencia de una propiedad rural mucho mas repartida. con la presencia de un buen 
numéro de parcelas de tamaào muy reducido que obstaculizaban en gran medida la 
proliferacion de grandes actuaciones Asi en ambos sectores solo encontramos dos 
actuaciones de mis de 100 viviendas lo que supone sôlo el 10% de estas promociones y el 3.3% 
de las viviendas construidas por este tipo de promocion en el ensanche de Alcobendas.
Por Ultimo y para completar el cuadro de heterogeneidad en cuanto a la promociôn. se 
puede citar otro pequeno sector o nUcIeo nacido en la primera mitad de los aâos 60. entre 
las calles Miraflores Jarama y Constitucion en el que el dominio de la pequeàa promocion 
es casi absoluto pues représenta nada menos que el 98% de la promociôn y el 90% de las
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Vivieodas del sector
Excepcionalmente en este sector del ensanche la eiistencia de una gran parcela rural 
no ha significado su vinculacion a la gran promocion sino que esa gran propiedad fue 
intensamente parcelada y en los pequenos solares résultantes se produio una gran cantidad 
de promociones puntuales de reducido tamaào
Pero si la caracteristica fundamental del ensanche de Alcobendas es su falta de 
homogeneidad el de San Sebastian de ios Reyes no le va a ta zaga en este hecho Asi 
encontramos sectores de predominio de la pequena promocioon como el denomioado sector 
A comprendido entre la Avenida de Colmenar Viejo Avenida de Espana y calle de Nuestra 
Séôùra del Pilar con un 95 5% de la promocion y el "2% de las viviendas del sector o 
sectores en los que el predominio pertenece a las grandes promociones como el 
comprendido entre la Avenida de los Reyes Catolicos la calle de San Onofre y de Alto 
Socorro sector D donde la gran promocion aporta el 45 37% de todas las viviendas del 
mismo
De todas formas a pesar de estas diferencias se aprecia en el ensanche de San 
Sebastian de los Reyes un mayor equilibrio en los tipos de promocion En este municipio la 
gran promocion se encuentra fundamentalmente en las nuevas areas residenciales y no 
tanto en el ensanche. donde el predominio de la pequena y mediana promocion es mayor 
Solo en aquellas zonas del ensanche de reciente urbanizacion como la zona del aorte 
(sector F) o de la zona sur (sector E)  la presencia de actuaciones de mayor tamaào 
déséquilibra la estructura de la promocion
Por ultimo si desde el punto de vista del tamano de la promocion existen diferencias 
acusables. lo mismo sucede con respecto al tipo de promotor responsable de las actuaciones. 
Si diferenciamos entre promotor individual, por régla general el antiguo popietario rural, 
pequenos constructores de escasa transcendencia por el numéro de actuaciones y de 
viviendas que construyen o autoconstruciores y empresas promotoras las diferencias que 
aparecen son importantes En el cuadro nUmerolll-Jj se observa como la menor presencia 
de empresas promotoras se produce en dos zonas bien diferentes entre si. la urbanizacion 
marginaly los dos cascos urbanos iradicionales Las diferencias entre una y otra zona son 
considerables, en ios dos antiguos cascos remode lados o en vias de remodelacion para ser 
mas exactes, los que prédomina es la actuacion de pequenas promo to res-constructores. e 
incluso antiguos propietarios rurales de ambos municipios, mientras que en la 
urbanizacion marginal hay una fuerte componente de autocoostruccion En todo caso los 
porcentajes en cuanto a numéro de promociones y de licencias que representan las
154
sociedades inmobiliarias son los mas bajos Asi solo el 8.8% v el 7.'% de las promociones 
como el 1(1% y el 12 4% de las licencias correpooden a empresas promotoras en ios cascos 
antiguos de San Sebastian de los Reyes y Alcobendas respectivamente
En claro contraste encontramos las nuevas areas residenciales donde predominan las 
grandes actuaciones en forma de poligonos de bloques abiertos de vivienda m ultifam ilia r 
En estas areas practicamente la totalidad de las promociones y de las licencias se 
corresponden con empresas dedicadas a la promociôn inmobiliaria Asl en Alcobendas estas 
sociedades engloban el 93% de todas las promociones en esta zona y el 97% de las licencias, y 
en San Sébastian de los Reyes incluso se llega a la totalidad puesto que aportan el 100% de las 
promociones y de las viviendas.
Por ultimo en el ensanche la situacion es distinta El numéro de sociedades 
inmobiliarias es superior a la de ambos cascos pero muy in fe rio r a la situacion que se 
produce en las nuevas areas residenciales En concreto en Alcobendas su ponen el 21 1% de 
la promocion del ensanche y  el 33 6% de las licencias y en San Sebastian de los Reyes el 
15 "% de los promotores y el 187% de las licencias Hay pues una diferencia bastante clara 
entre ambos municipios en el peso de las empresas promotoras en los dos ensanches 
Logicamente lo senalado anterioremente con respecto a la mayor importancia de la gran 
promocion en el ensanche de Alcobendas tiene su reflejo en el tipo de agente ya que casi 
en su totalidad este tipo de promocion va vin eu lado a estas empresas promotoras.
Como sucedia con la estructura de la promocion tampoco el ensanche constituye una 
zona homogenea por la tipologia de los promotores. Las diferencias entre los diverses 
sectores del mismo son acusadas y en ello tiene mucho que ver tanto la antigua estructura 
de la propiedad rural como la fecha en la que se produce el crecimiento urbano Asi por 
régla general hay una coincidencia entre la fecha de edificacion y  el tipo de promotor La 
incidencia mis alta de las empresas promotoras se produce precisamente en los sectores 
mas recientes en ambos ensanches y asi sucede en Alcobendas con los sectores C" y "D”, 
situados a ambos lados de la calle de la Marquesa Viuda de Aldama y de la calle de la 
Constitucion respectivamente. donde estas empresas representan ei 20% y  el 34% de la 
promociôn y el 58 y el 817, de las licencias en ambos sectores. o en San Sebatiin de los 
Reyes en los sectores F" y E ". los mas modernos. situados entre la prolongacion de la calle 
Real y la carretera nacional N-I (sector F) o entre la calle Real, la carretera N-I y  el limite 
con Alcobendas. al sur de San Sebastian de los Reyes (sector E). en estos dos sectores 
respectivamente.
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AI margen de la conurbacion Alcobendas-San Sébastian de los Reyes queda por 
retlejar las caractensticas de la promocion en otra zona totalmente diferente de ambos 
municipios Se trata de las urbanizaciones de tipo unifam iliar generalmenie de La Moraleta 
El Solo y El Encinar de los Reyes en Alcobendas y de las de Fuente ei Fresno La GrantiUa y 
Ciudalcampo en San Sébastian de los Reyes.
En general en Alcobendas la estructura de la promocion se caracteriza por el 
predominio de la pequeàa promociôn este es el caso de la urbanizacion de La Moraleja en 
sus distintas zonas sin embargo hay una excepcion En la urbanizacion El Soto de La 
Moraleja ai producirse la actuacion de una serie de agentes que promueven bloques de 
viviendas colectivas o chalets adosados el tamano de la promocion aumenta apareciendo 
incluso grandes promociones de mis de 100 viviendas que representan el 23% de las 
viviendas de dicha urbanizacion. aunque solo sean 3 promotores. ei 2% del total de los 
agentes o promociones medianas que representan el 40 8% de las viviendas
En San Sébastian de los Reyes también podemos encontrar dos situaciones En primer 
lugar la gran promocion cuando es solo un promotor o agente el que solicita la licencia 
para la construccion del total o de casi la totalidad de la urbanizacion este es ei caso de la 
urbanizacion de La Granjilla al solicitar la correspondiente licencia del promoter Juan 
Banus Masdeu En segundo lugar la pequena promocion de chalets unifamiiiares. 
inidvidualizados dominante en la urbanizacion Ciudalcampo y Fuente el Fresno que 
ocasiona un gran numéro de agentes y unas promociones claramente puntuales
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'x'r.: Licencias de Cosntrucciôn de Cbr-> 'uev?»,
- \rc l i ivos  i u n ic ic* * le3  de Alcobendas y can  S e b a s t i e n  de  
l o s  H eyes .
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kU“':.ro  ; û re ro  lu-'i1
# • w - . L ^  ^  « ' W  iM. * '  — — • • J  >  , « £_ ^  ^  ^  = . » .« f  \  & j  £« i  * W  à • i ** O
1 - --J.^ k )  •  • — *«* ^  — . — -  — #
i-cI.GAo
~3 a lev v lv i3 r . . . ’ -3  4- ICO v iv i- n d a s
^ror. - viv, ,, -ro--, , vxv.
1 .t v - ; i  -  -  -  :  1 2 '7  --5C  4 ^ '4
..- ■•2-7- -  -  -  -  7 4 ? '7  1 5 : =3" 5
_ -73-77 3 33" 3 1 5 " 4%'= 4 23 533 1 3 '1
1 -  -3C 1 1 1 '1  49 1 - 7  i  v 'o  138 5
+ 1 :C 3 lc 9  — '3  1 6*2 13C o' 3
4- lC(k v i v i  or. la s
r r c - . v i v . ' ■>
1964-63 - - - -
1 9 6 6 - r i - - - -
1969-71 - - - -
197P»74 3 42*8 1C44 29 ’ 5
1775-77 2 8 '5 945 2 6 ’ 5
I - : 73-80 1 14*2 772 2 1 '7
4.1980 1 14 ' 2 793 2 2 ’ 5
- ic e n c ia s de Gons“ r ’- c o lo n  le
ArcniVO ; unici ral de ünn -eb't.VkXk^ .^ c w 1 —cw—o r . e  los Keyes y 6 6
AlcobendaS.
é'valro I.ùzero ^U-lt
Om kk A i XkG I VkCXCiX *_ , Ckk*Xk_X\k.XA.
Ai-CCxcl 3AS S . Sk-clc--lA l. :z k.C5 zZYZS
'. r c 'c e - ones v iv i 'n d a s  ;'o e rc n o c . ■ v iv ie r .d -3  -
-  23 498 8 2 '4 ,  3C52 17 '11.^ 610 8 4 '4 ?  4139 = l 'T f
-  ICC "4  12 '2:v 5334 I S '8 ^  94 1 5 ' C i l  5337 2 8 '5 ^
+ le c  52 5 '2 5  11450 645 13 2 ‘ 4v 5229 4C5
6C4 17256 722 15122
l e o l e r d a s :  29*52 v iv ie n d a s /p r o r .o c iô n  
.  v t i ' n  de l o s  r-eyes: 13 ' 1? v iv ie r .d a S / 'p r c r c c ic n
u e n te : . . icenci-i’S de c c n s t r u c c i o n .  A rch iv es  :.ur c i" » l e s .
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■ua.dro : û rero  l ' î - ' J
..— i- iu iiA  1)3 1 r.c. A. kicî-: c -1 . zc:..\s j e  : -chkx. jJk  y e l
iCxû k3 LA iXHALLJA Cx^^L-.  J J k J ) .
 La ora le . ia ______________ 11 Goto
n ro xo c ;o o ro - c c io n .  0 v i v ie n l - ’ s
1966-63 51 4'1>) —— — — —
1 9 -9 -7 1 62 5 '2 1 2 4:i 23 l '5 1
- M 2 - 7 4 211 2 9 ' 5 7 14/) 266 15*4..
140 1 9 '9 15 26-: 655 -4 ;
1971-2C 1;4 1 7 '9 1 :-2 44 k 5^1 25
4 1950 151 2C '18 6 12 . 161 11 ' 1 .
748 1CC;1 50 ICC k 1441 K Ljk
1 u e n te : L ic e n c ia s  de v c n s t r u c c id n  . C bra u e va . A rc h iv e s  lu  
r i c i ç a l e s  de A lc o c e n d a s  y  ô e b a s t i fn  de lo s  *-eyes.
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Cuad.ro . ur.ero iL- iT
X — - r .w  sk A -*T.V k 3  . A i  L  k C k i L i .  i . . l . C  x i .  :V — L x x i . D A S .  (x x c e p to
la k O r a l e j a ) .
B )
Casco ' n t i : uo Znsanche
:  r o r . := V iv . 2 r o r . 'k V iv . %
C - 5 230 9 3 ' 6 1 i i r  6 6 1 ' 2 l 26 7 ' - C 2 :  1 : 8 7 1 6 ' 1 5 1
25-lC C 16 5 ' 4 v 7 5 7 3 2 ’ 6 - "t S 1 4*4 ..  2228 2 1 ' 5 1
+  ICC - - - - 1 6 5'4.1 à 2  31 cC • 21
2 4 6 19C5 535 1C556
- 1 .ueva s A reas r.e s id e r c ia ie s r b a r k iz - c i 'r .  . a r v in a l
-■ r c r . . V iv . Iro n ’,. 1 V iv .
0 - 5 1 4 1 7 C 'I ^ 14C ICCI 4 x 5 IC Cl
2 5 - lC C 10 4C1 389 6'9f6 - -  — -
4  ICO 1 4 56 1 5 1 9 9 9 2 ' 9 1 - — — -
25 55 95 140 445
-uente: L ic e n c ia s  de p o n s t i t u c ié n  de Cbra I u e va .
ircbivo Municipal de .Alcoter.das y San Seb» ti^n de los Keyes
Cu- c ro  I.ûz e ro  1H - IS
— w  • L. w .a 0 ^  r i  ->< -M > >X . . . •3AS. ( E xcep te
la  . c r a le ja ) .
O
Casco A n ti~ u o En s ar.che
P ro r . . 7 iv . 2 r o r . V iv .
C -5 161 6 5 ’ 4 ; 597 2 0 '8 1 136 4C • S-K 519 3 'C 81
5 -10 32 1 3 ; 225 1 1 'a k 65 18*91 469 4* 751
lC -2 5 37 15;; 346 28 • £.-« 65 2 0 '4 4 1C69 l e '5 1
-5 -3 0 12 4 'c  ; 458 2 4 'C 4 . 55 ? '% 1096 1C ' £;;
5C - iL ü 4 l 'f c , . 279 1 4 'e X 15 1152 10  ' 9 x
+1CC - - - - 1 •• 3 '4 » 6251 60 ' 2v
24f 1 9 c 5 355 10556
l.uevas Vreo.s .-e s i d e n c ia le s U rb o n iz a c iô n  • • .a r r in a l
Prom. V iv . r r c z . V iv i
C -5 - - - - 1C5 7-> 16:8 54*71
5^10 1 4,, 7 C 'l,o 50 21 • 204 42 • Pfc
lC -2 5 - - - - 5 5 ’ 5 i 75 1 5 ’ 111
2 5 -3 0 9 561 514 5 '6 1 - - - -
50-100 1 41 75 l ' 3 1 - - - -
4 ICO 14 561 5199 9 3 '9 1 - - - -
25 5595 140 4 4 5
ïuente: Licencias de constniccién de obra nuev**. Archive de 
Alcobndas y San Sébastian de los Heyea.
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kUaixo : ur.ero nr- u
k *ÂA -k X X A ^ . A *k k . A zli SAN k-xxAx: X A Jcs kkC 3
A_'ixS .
O
Caaco ' n t iv u o En 3-=nche
1 rom . V iv . .* I  rom . ,3 V iv ,
c -5 61 40*91 le  P l l ' l f c 172 57*91 247 5" 11
5 - lL 25 1 3 ’ 4= 172 1 1 '4 . 64 1 4 *1 , 475-■- e-'-ccE
lc - 2 5 35 56*9 S41 361 130 2 :  ' - 2113 * 4 ;
23 -30 1C 5*71 ^21 21'3.« 45 11 ' 40 16=4 21*4-:
5C-1CC - - - - 24 5* 2 ï 1376 20*4
410 C - - - - 11 P '4 . 1641 21*2%
149 1502 455 7"11
lu e  Va s A re ■^ s -= s id e n c i= le s .^ r.iz r^c iôn  ; a rc in '»  1
t-rom 1 r~ V iv . F ro c . V iv , 'i
C-5 - - - > 5 56*91 271 5 5 '8 1
5 - lC - - - - 11 5 '8 1 79 Q ' 21
1 0 -2 5 1 6'2:o 17 C ' 4; k 21 7 '5 1 519 57*41
25-30 7 45'7T6 226 5 ’ 81 5 1 • 71 165 19 ' 4,1
50-100 1 6*21 60 l '3 1 - - - -
4100 7 4 5 '7 l 5388 92*2% - - - -
16 5891 254 850
?uente; Licencias de Construcciôn de Cbr- Nueva
ASchivo Vunicical de Alcobendas y San Sébastian 
de los Keyes
xu-’ dro  L u cero  T lT-*i C o n t,
— ** X it If w,.# à. ^  X V» X» ^ * O — ^ V ^ Lx .% .*\ * * & — W * Â» ^  */ £« 4m»0'^ ^
B)
C«sco in t ip u o - nsanche
T rom . V iv . 1 I rom . % V i
c-25 159 9 5 ’ S:a 1181 7 9 '7 /, 365 8 0 '5  - 2240 58 ' 6,0
2 5 -IC l 10 6 '7 i ; , ' 521 21'3;o 7C 1£ ’ 6:o 3250 41 ' 8-«.
4 ICC - - - - 11 2 "41 1641 21 ' 21
149 1502 455 7711
Luevais Area s F e s id e n c ia le s Erb«niz.= c ic n I a rs t ir .a l
._r. T rom . È; V iv . - r c c .  % V iv .
c-25 1 6 '2 1 17 C '4 l 2 79 98 '21 685 c C  5 "
2 5 -1 0 0 8 49*9% 286 7 ' 51 5 l ' 8 1 165 1 9 '4 1
4 100 7 45'7% 5588 V 2 '2 1 — — — -
16 5891 264. 85C
Fuente: Licencias de Construcciôn de Obrn Kueva 
Archive Lunièipal de Alcobendaa y San 
Sebastien de los Heyes.
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wU'^dro - ûnero  I I I -11*
— .— . . . k , Vk* V.A kk —m kk A f  XtCk , X X X X k • k . ■ t Ck k- X X k A i ' 1 A - k ■ kk A kk kk X k k k i * k A X C^> AN A
JJEw kkl.SALCHE  ^ ALvCLxl.LAS.
I ) Zcr.o * cna 5
2 rem . y ■"iv . F rc a . V iv .
c -2 5 40 06 "6? 502 2 7 '1 -F 71 5 ' 51 514 4 4 ' 21
25-lC C 20 3 : * 1 - 720 6 5 '1 11 15* 11 =44 4 4 ' • X
+ic._ 1 l 'Ç K 117 1 0 ‘ 2v 1 1 ' 2=-k XL 2 5 '7 1
61 1159 85 1160
Lona D cna C
F ro r ..  ; V iv . : r c r . V iv .
C -25 25 51.: 250 5 '6  : 75 .55'81 483 22 ' I l
25 - lC L 10 221 6c7 1.5‘ 91 8 9 ’ 51 517 1 4 '5 1
4 ICO 12 LO 'e.r r'5oC 8 1 ' 7: 4 4 ' 6 t 1574 6 2 '1 1
45 ^557 85 P174
kCna 3 1
From. V iv .
C -25 60 98 '7% 548 > ’ 71
2 5 -1 0 0 1 1 •61 40 10 •51
4 ICO - - -
61 588
Fuente: Licencias de Construcciôn de C b n  ! ueva
Archive ; unieirai de Aiccbendas y Can Sebastian 
de los Leyes.
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Cuadro : ûmero IM- if
XkkXxuCXUAÂ ux IiA £ .’.c. l Cxv-Ii 1.'. L A K X A  xN .wAô v ilx llK 'lA S  
LLI.AS DLL LKSANl HZ. Ax,CC3_:.DAS.
A}_„ . Zona A Zona B Zona C
rro m . .v V ilir. From. 1 V iv .  1 2 rom . 1 V iv .  1
C-5 20 55'5.-» 56 5* 2..' 37 4 4 ' 5r. 52 7 ; 34 4C4 69 3 ’ 1
5 - iC 8 1 5 '5 . 61 5 ’ ■ 15 IS r  106 9'•13-: 20 2 3 ’ 3 142 6 '5 1
lc -2 C 12 20.V 135 le  ' 2,0 19 2 2 '.  326 27 ’ 1 . 19 22*3... 272  1 2 *5 1
25-30 16 26 'fc,-. 475 41* 5:= 6 7 ’ 2.. 231 l - ’ > 7 8'2-; -» 251 1 1 '5
30-IC O 4 5 ’ 5-e 247 21* 5-,'. 5 61 315 23 ' ( % 1 - ’ 1:c 66 5 'C 31
4100 1 l '6 1  117 10 ' 21 1 1 '2 l -1C 2 '* 7 1 4 4 '7 :V I574  6 2 '1 1
61 1159 85 l lc C 85 2174
A) Zona 3 ..era 3 i
?rom . 1 V iv . a ' 7 rom . 1 V iv . .9
C-5 6 1 5 '5 1 2C 0 '4 1 59 65*91 92 2 5 '7 1
5 - lC 6 1 3 '5 1 *5 l*c5;=- 14 22•91 157 55*51
10-20 11 2 4 -4 1 167 4* 115b 7 1 1 ’ 4% 119 50*61
25-50 3 6 ’ 61 IC I 2*41 1 1*61 40 10*51
50-100 
4 100





81*71 j. - -
^5 4557 61 588
Puente: Licencias de Construcciôn de c b m  Nueva 
Archive r-unicipal de Alcobendas y San 
Sebastian de los keyes« 1^74
i
;u -a ro  l u z e ro
.ELIA  xN LAo :as :ci:AS
LKSANCHx. ESN LxLA.. ,z x03 k :
£C1.'A a lL\ a -LA C
r r o n .  1 viv. v i v . 5 c r o r viv.
C -5 4C 4= 69 S' : '6 ;'^ 'S;ï 96 4* ?.« 19 26*71 27 1*8%
5-1C 25 2 >  163 21 '8 -. 10 Iv  ' 31 117 5 '1 - ' 11 15*4:1 51 5 *3 *
lL - 2 5  24 2? 351 4 1 '.c.; 46 2^' S - 7C7 30*91 26 36*64 470 32.-
25-5C 2 -*151 73 S ' " !  16 lw '3 - 541 25*6  0 6 8 * 4L ISC 1 2 'P 4
5O-1C0 2 2' 15 162 x--3r 6 3'S.; 5 > 1 6 '9  6 S*-5-: 374 25 ' 2 L
4 1C C — -  — 4 2'5-k 436 l-'0«fL 3 4* P 5 5 4
95 836 154 2 . 283 71 1 .4 6 6
rro m .
ZCl.A D
v i v .  2 rrorr.
kk- ' Z
4 v i v .
C -5 57 56*9 57 4 *4 5 1 C '6 9 C '8
5 -1 -  5 V '6 41 4 ' 9 5 iC ’ 6 40 3 '5
1 0 -25  16 24*6 257 3 0 '2 1 ' 36 *1 251 22 ' 3
25-5C  4 6*1 120 1 4 '4 14 2 9 '7 505 4 4 '8
5C-1C0 - - — — 5 1 C  6 3?C 2 9 '4
4 ICC 5 4 '6 378 4 5 '3 - - - -
65 835 47 1 .1 2 5
orom .
ZCNA y
v i v .  0
0 -5  5 I S ‘ 5 9 0 *7
5 -1 C 2 7 *4 13 1 ’ 4
lC -2 5  5 I B '5 82 6 '6
25-5C ' 6 
5C -160 6 
4 ICC 5
2 2 '1  
22*2
ll’l
235 I S *9
414 3 3 '3
489 3 '5 175
-in 0
kU 'zro ero , !  ^-5
: .TIN.a5 >::\s
—' ildA* —A.t i* ' -X, (cor.
Son» A -cn.a 5
nrom. * viv. crer viv. S
C-25 89 95'6 6C6 71'y 125 920 4C'2
25-lCC 4 4*3 235 2 *1 2'- 14'1 P27 4C* 5
4- IOC - - - 4 2'5- 4 3 6 19





C-25 56 73'8 573 39'1 55 >' l 335 40*1
^5-lCC 12 16'9 554 37*9 4 c ' l 12c 14*4
4-1. . 5 4' 2 3 "4 22'7 5 4' fr 375 45'5
71 1 .466 65 6.-3
Zona cr.a ?
■croc. viv. X -roc. Viv.
C-25 27 57'3 3CC 26'6 12 i-4' 4 1C4 6*5
25-lCC 19 40192 225 -4. ; 12 44* 4 649 52'2
+ 1l G — — - - 5 11*1 489 3='3
47 1.125 27 1.242
Fuente; Licencias de construcciôn de Cbr- :ueva.
A y u n ta r ie n tc   ^u n i c i r a l  de v lco b e n d a s  y  San S e b a s tia n  
de lo s  R eyes.
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, /
Curdroni-^l P an e l ne la s  sm cie îaù es  I r .n r b L I ia r ia a  en e l  t o t a l  
de l ic e n c ia s  co needIdas n o r  zonas .
A lcobendas 3 .  S e b a s tia n  Heyes
Z:3Co Ant'rv.o 11,1,6 10,1;
Incan ch es  IF ,  5;
Luevas Areas









A.- Rltmo de coaceelén ûe liceaciaa en la oonurbaclén
B.» Rltmo de concesién de licencias y viviendaa en La Moraleja
1 .-  1.964-65. 3 . -  1.969-71 5 . -  1.975-77 7 . -  4.1,980
2 . -  1.966-68. 4 . -  1.972-74 6 . -  1.978-80
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A '.31 TO n:(//"^Pronoci.ones de or tanano en Alccbendaa.
xIu.'ASA (Colonla de la  ?az 1.036
<504,
v iv i
II.irASA Urbanizacidn Buenos Aires.





GAJI3EH. Urbanizacidn Conjunto A ven ida,,......... n
BHÎTLÎSA 3 .A, Residencial Briilesa. 254 n
In n o b ilia r ia  J0Î\7)AIN S.A........... .. 165 n
S.COliTA (V a ld e ia lito s ) ............... .. 200 II
iIJCrZ3A-?0S?C:iS3îA ISPA I^CLA. Urb. La Chopera. 589 II
HaBI:.2 Rx333 ..c i; j, a.A . Urb. Las B risas .. . . . 238 It
In _ c b il’ a r la  GAlIClA S.A. . . . . . . . 138 It
L'^HDSAÎi 3 .A. .................................... .. 130 n
>'^CCI31.3A..................................... 300
213
53JO'^ SA 3, A, -  BALCCIISA, .....................
ARJA. .......................................... .. 117
124
R'^ BGOSA.......................................... . 148
Antonio C ifuentes ?lores, 114
Pamando In  lesta# 122
CLTP30 RTSTDTvIfCTAT. 3 , A, 114
T.TBRnSAM 3, A, TT.T, 279
Con8ti%&ccione@ Segurado# 438
3AC0ÎÎIA .................................... .............. 208 nm
■RT oqi, fq TFBTCOIT (3Aî*:p3A 304
369
251
MARCARTS 3 .A . ......... ............... ............
CIrlaco 3inches G arrido.. . . . . . . . .
179
^aâro  nS IU-2Z Coatiuuacidn
Iru io b ilia r la  3C?LAIÎ S,A*     129 viviendaa
Rrancisca Buatanante     108 "
C ir la c o  S^nchez O a rr ld o ............   . . . . . 1 8 3  "
URBAl.'JÎ S.A.     140 "
URCCirSA 3 .A..........................................................................238 "
CCY1-I3A.................................................................................  59 "
?H0L.0CIC:.1S Y CCLSYHUCaïOirES S.A. -  AYYSA 115 "
Construccionea Carabiaa S .A . . . . . . . . . . . . . . . . .  68 "
UHSAi.'A IBERICA 3 .A........................................................... 48 "
APESA........................................................................ ................52 "
JIIAIBA   164 "
;o :3A .....................................................................................  67 "
ICZC^A         71 "
3AC0NIA    94 "
Vices 3 .A    77 "
PI3IA3AR 3 .A..................................................................... 84 "
rL.aI.TJSA................................................................................  33 "
rHOLlOîCRA ALDAKA S.A.      42 "
In m o b llia rla  Quintana S.A.     109 ”
AICCSA   66 "
TEC A S......................................................................... ... 40 »
Bernardo Guadallz L^artinez. . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  162 "
Construeclones Benorlo S.L. . . . . . . . . . . . . . . . 1 3  "
Lucas A lc a li Valùecoro.        57 "
Lduardo Gonzalez Gomez(Constm c to r a ) . . .  . . . . . . . 2 0 8  "
I..1.ASA.......................................................... .. ..................... 94 ■
11.508 v iv i  endas
1 8 0
C’x'’ d ro  0 “ P roxoc l'^nsa  ie n a .'o r tonaf-o San Seca s t i i i
lo s  r.e-es
U rb , Lonas d e l 1 e r ................... v i v i i
I . i z o b i l l a r i a  Las U u e r ta s . . . . It
, 'o o p e ra t iv a  Rosa Luxeaburgo , n
C:-1CA 3 .A.......................... ............. ...................................  575 N
i :.i-cca3 a ...................................... . .............................................  772
U R lU âA ,........................................ .. . .
...................................  585
.................................... 127
I n r . o b i l i a r i a  B urop lac 'a  3 , A*
rP.CV~,3A................... .................. ..
7 i:C 3  3 , A, ...................................... ...................................  106
JC7Z S . A............ ................................. .......... ...................... .. 157
C c n s tru c c io n s s  C arranza  3 , A,
C onstru.cc io n  es Y a g o ,.................
* CF^SA .............................................
C o n s tru e c io n es C o r ra lb a  3 , A. It
I:,Z%_/Z3A............ ............................... N
R.U-;'= TLA........................................ .. It
FCI.CAISSA ..................................................................... .. 67 ft
C o n s tru c to rs  G o n z a le s .. . . . . .
L '.U j 1XIZARAIÎ S .A . ................. ......................................  60 M
L13HUSA1Î S , A . .......... .................... m
CZHCASA............................................... m
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Ouadro n l^ll-ÜJ C ontinuac ién
G onza lez Go%ez 1 . (C o n a tru c tc ra )  . . . . . .  80 v iv ie n d a a
11.A, In v e ra o ra  S .A ...........................................................   53 "
.-7.13.1........................................................................    1C? "
^ - . : 3 A ..........................................................................................  73
—  r - .  • '  ' r  ' r  -  J . ^  _ C  J I t
_ .’Ui . 78
’ C l - * ’.' 10 "
5 . 450 v ' . v i  endas
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H I-2. LA PROPIEDAD RURAL
Se ba aoalizado aatenormeote la incidencia de uoo de los agenies luadameoLaies en 
la producciôoû de suelo urbano los promoiores inmobiliarios Pero eo este proceso de 
produccioa existe oiro lipo de agenie que tieae uoa incidencia fun dame otai Se trata de los 
prnpietanos del suelo cuya iniervencion en el citado proceso es basico si lenemos en cuenta 
que elles son los poseedores del suelo sobre el que se va a producir el crecimiento urbano
En este sentido résulta obvio pensar que el conocimiento de este colectivo es esencial 
en un trabajo de Geografia 1‘rbana y a ello van encaminadas las sigutentes lineas
A lo largo de este capitule se intentara conocer cual es la estruciura de la propiedad 
del suelo en ambos munictpios para lo que coniamos con la inestimable ayuda de los 
Catastros Rusticos fechados en el ano 1456 es decir praciicamente en el momento de 
toiciarse el crecimiento urbano en los dos municipios Gracias a esta fuente se comprobara 
si la propiedad estaba concentrada en unas pocas man os o al contrario se caracterizaba por 
su dispersion cuesiion importante por cuanto las esiraiegias de este colectivo y su 
influencia posterior en el proceso de produccion de suelo urbano tendra versiones muy 
diferentes Asi mismo el analisis puramente fisico de las parcelas pondra de manifiesto su 
mayor o menor inicidencia en la morfologia urbana actual
El capiiulo se vertebra alrededor de dos temas importantes Por un lado se comienza 
haciendo un analisis historico del proceso de formacion de la propiedad en el que el hito 
fundamental esta constituido por la Desamortizaciôn que ha tenido una incidencia decisiva 
en la formacion de la propiedad, y en segundo lugar se procédé al esiudio de esta en el 
période inmediaiamente anterior al crecimiento urbano haciendo hincapie precisamente 
en las zonas en que se va a producir dicho proceso
Por ultimo una observacion importante. Has ta mediados del siglo IIX  exixtio un tercer 
municipio. boy integrado eo San Sébastian de los Reyes se trata del nucleo de Fuente el 
Fresno, que tambiOo ha sido incluido en el siguiente e studio a pesar de las escasas fuentes 
documeotales eiistentes sobre el mismo Sin embargo el hecho de que mas del 70% de su 
le rrito rio  esiuviera en man os de dos propietarios ha facilitado considerable me nie su e studio 
bas ta mediados del siglo XIX
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1 La Propiedad R u ra l en el A o titu o  R é g in e a
El estudiû de la propiedad rural durante el Antiguo Regimen eo los municipios de 
Alcobendas. San Sébastian de los Reyes y Fuente el Fresno tropieza con una dificultad 
importante la escasez de documentacion basica trae consigo la recoostruccion de una 
realidad por medio de fuentes dispersas y fragmentarias aunque en coniunio creemos que 
se pueden trazar las lineas maestras de la propiedad rural en esta epoca El principal 
problema documentai reside en que no se ban conserv'ado las Respuestas Partieulares de los 
municipios de Alcobendas San Sébastian de los Reyes y Fuente el Fresno del Catastro de 
Ensenada fuente de primera magnitud para el estudio de la propiedad en el Aniiguo 
Regimen Sin embargo del analisis de las Respuestas Générales y otras fuentes importantes 
de la primera mitad del siglo XIX Amillaramienios y Cam lias de Evaluacion Boleiines 
nficialesde Venta de Bienes N'acionales diverses Diccionanos geografico-estadisticos etc se 
pueden obtener una se ne de conclusiones que nos pueden acercar a la esiructura de la 
propiedad rural en esta epoca
En princtpio las Respuestas Générales del Catastro de Ensenada sen alan un total de 
4 44" fanegas de iie rra  para Alcobendas 3 2S3 fanegas para San Sébastian de los Reyes y 
1 uuù fanegas para el antiguo municipio de Fuente el Fresno Esta extension no era la total de 
los municipios. puesto que se eicluian claramenie las tierras no cultivadas de los Montes de 
La Mo raie ja La Pesadilla y El Montecillo por otra parte des\ inculados de los très 
municipios Esa extension comprendia tanlo la iierra cultivada como los eriaies las debesas 
y los pastes
La esiructura de la propiedad existente ponia de manifiesto como en una huena parte 
de los municipios cercanos de la provincia de Madrid ( 101 la imporiancia de la propiedad 
comunal o concejil segün datos de comienzos del siglo XIX y de los posieriores Boletines de 
Bienes de Ventas N'acionales asi como del Catastro de Rusiica de 1567 y de una Relation de 
los bienes de propios de los municipios de la provincia de Madrid conservados en el Archive 
Historico National de 1S65 suponian un total de 1 3~l Ha en los très municipios la mayor 
parte vendidos en la Desamortizaciôn c iv il del siglo XIX practicamente el 15 177, de la actual 
superficie de Alcobendas y San Sébastian de los Reyes Esta g ran extension comunal estaba 
formada sobre todo por debesas (dehesa Nueva y Vieja de San Sébastian de los Reyes. dehesa 
de Vaideiamasa) con un aprovecbamiento agricole o ganadero. o incluso mixto de ambos 
usos. prados dedicados al ganado en las orillas del no Jarama y baldlos con uso pastoril y 
hunde sus raices en la epoca bajomedieval (11)
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AI lado de esta propiedad comunal eiistia la individual localizada sobre lodo en las 
hueriaj y ?çcano? proximo? a lo? ire? municipio? lierra? en la? que se cultivan el cereal 
urigù cebâda y cenieno) y el vinedo seguido de burtalizas y un buen numéro de prados 
para el ganado, importante fuente de nqueza en Fuente el Fresno y San Sebastian de los 
Reyes
Tambien tenta importancia en esta epoca la propiedad eclesiastica segun el Catastro 
de Ensenada suponia el 14% de la tierra cultivada con valores que oscilahan entre el 15% de 
Alcobendas el 14% de Fuente el Fresno y el 25" de San Sébastian de los Reyes Una g ran 
parte de esta propiedad eclesiastica fundamentalmente en manos del clero regular sera 
desarmortizada junto a la propiedad comunal en el siglo I I I
Por ultimo compléta este cuadro de la propiedad en el Antiguo Regimen la importancia 
de la propiedad nobiliar El Catastro de Ensenada no la menciona en sus Respuestas 
Générales y solo se recogen las tierras vultivadas o las debesas y prados comunales Esta 
propiedad nobiliar. sin embargo, ya tenta en el Antiguo Regimen un peso espectfico 
importante estando representada sobre todo por dos grandes fin  cas el .Monte a veces 
llamado tambien Dehesa de la Moraleja en Alcobendas y el Monte de la Pesadilla en Fuente 
el Fresno aciualmente incorporado a San Sebastian de los Reyes ambas fincas aparecen ya 
menctonadas en las Relaciones Topograficas de Felipe II en el siglo XVI y son propiedad de 
la nobleza Eo concreto el monte de la Pesadilla del Marques de la Pesadilla y la Moraleja del 
Du que de Beiar Ambas fincas tras una larga bistoria ban pasado en los ultimos anos a 
cùüvertirse en sendas urbanizaciones de lujo Su extension es considerable La Moraleja 
tenta en r"S . 1164 fanegas y La Pesadilla. que tambien se extendia por Colmenar Viejo 
alcanzaba en Fuente el Fresno 3 248 fanegas Ambas te man un aprovecbamiento 
radicalmente o puesto al resto de las tierras El monte tenta aparté de su importancia fo restai 
en cuanto a la corta de leôa una orientacion claramente vinculada al octo de la nobleza 
ocio que en aquella epoca se orienta a la aciividad cinegetica como en el cercano Monte de 
El Pardo
Precisamente esta proximidad de la posesiôn real de El Pardo va a tener uoa se rie de 
consecueocias importantes para estos municipios.
Una de cllas fue. el grave perjuicio que sufrio la agricultura de estos très municipios 
ya que los animales de los Montes de El Pardo Viûuelas La Moraleja y La Pesadilla 
peoeiraban frecuentemenie en las tierras cultivadas ocasionando numerosos danos. 
agravados por otra parte, porque estaba vedada su caza y porque las compensaciones por
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los periuicios ocasionados eran escasas Asi durante los sigios XVI. XVII y XVIII son una 
constante ias queias de la mayona de los pueblos proiimos al Monte de El Pardo o sus 
vecinos de Vinuetas Pesadilla y Moraleja quejas como las rei'leiadas en las Relaciones 
tùpogradficas de Felipe II se perdtan mucbas cosec bas porque los venados y oiros 
animales de El Pardo se comian los frutos de la tierra ( 121. o como la que recoge Tomas 
Lopez en la Descripcton de la provincia de Madrid perienecteoie a Alcobendas en la que se 
indica como la caza es tan nociba a los frutos que muchos vecinos no quieren cultivar el 
vinedo por el poco o ningun fruto que sac an de su trabajo pues aunque su maiestad abona 
el dano del fruto es imposible tasar el que ocasionan a las cepas de tal mode son tan escasos 
los frutos que ape nas bay para mantener al vecindarto la mitad del ano H3>
Esta situacion dura has ta la reduction del Monte de El Pardo a coto redo n do como 
consecuencia de la construccion de una tapia que impidiera el que la caza pudiera salir de 
el Pero esta construccion ordenada por Fernando VI va a ir  pareja a otra accion la 
ampliation de la antigua posesion real por medio de compras y otros sistemas 
arrendamiento donaciones etc de numerosas fincas vecinas al Monte de El Pardo Esta 
poliiica intciada por Fernando VI y continuada por Carlos II I  va a tener una importancia 
capital para estos ires municipios ( U l ya que desde la segunda mitad del siglo XVIII va a 
quedar vinculadas de una manera u otra al Pairimonio Real una serie de ftncas de gran 
extension que se encontraban en sus respectives terminos municipales
Por su cercania a los municipios de Alcobendas San Sébastian de los Reyes y Fuente el 
Fresno podemos mencionar la incorporacion del Monte de Viiiuelas en 1751 propiedad de la 
Marquesade Mejorada con unaestensiôn de 9 762 fanegas trasel pago de l SU '03 reales
En Alcobendas esta politica de ampliacton su pu so la compra del Monte de la Moraleja. 
con sus 1 154 fanegas una de las ultimas adquisiciones realizadas en este caso por compra al 
Duque de Bèjar con un precio de l 359160 reales en IT'S
Sin embargo La Moraleja no fue la unica finca de estos municipios que se vinculô al 
Real Sitio de £1 Pardo. tambien quedaron vinculadas al mismo el Monte de la Pesadilla. en 
Fuente el Fresno y la debesa de Valdelatas de Fuencarral. con parte de su terreno en el 
actual termiao municipal de Alcobendas En estas ultimas dos fincas el sistema empleado no 
fue la compra de la misma sino el arrendamiento de montes particulares como el de la 
Pesadilla. perteneciente al Marqués de la Pesadilla. o de bienes de propios. como la dehesa de 
Valdelatas de los propios de Fuencarral
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Esu sjiuacion de la propiedad rural en los très municipios va a coniinuar con las 
mtsmas caractensticas durante los pnmeros anos del siglo I I Î  basia que en la lercera 
decada del siglo comienza el proceso desamoriizador La desamortizaciôn altero la estructura 
de ta propiedad tradicional y creo las bases para una nueva estructura de la propiedad. que 
va a ser precisamente la que se enfrente en los anos aO y 70 del siglo Sï con todo el proceso 
de crecimiento urbano acelerado de ambos municipios
2 La Desamortizaciôa.
2 1 C a rs c te rtz iic a s  G e a e ra le s
Consiituye la Desamortizaciôn une de Ib? temas mas estudiados por una amplia gama de 
lovesiigadores que van desde los bistoriadores a los geogral'os pasando por los economistas 
lurisias y otros muliitud de investigadores que se ban ocupado de estudiar su verdadero 
signiiicadû sus caractensticas y consecuencias en diverses campos L'na de ias 
preocupaciones mayores ba sido analizar su papel como mécanisme liquidador de la 
sciciedad estamental asi como su importancia como factor de alteracion de la propia 
estructura de la propiedad rural tradicional Como geogral'os nos interesan ante todo sus 
consecuencias para la posterior organizacion espacial tanto a nivel ru ra l como urbano
En lineas generates se puede senalar que la Desamortizaciôn supuso en Alcobendas y 
San Sebastiean de los Reyes un cambio de la tiiularidad en la tenencia de la tie rra  y no tanto 
una modificaciôn de la propia .'^istribuciôn fisica de la misma Numerosos bienes de propios 
ü bienes eclesiasticos cambia.fon tan solo de manos sin modificarse para nada la esiructura 
agraria Si en el Antiguo Regimen la propiedad se caracterizaba por un fuerte grade de 
concentracion en unas pocas manos tras la Desamortizaciôn esta caracteristica siguio 
vigente aunque eso si. de una manera algo mas relajada Por otra parte esta conclusion 
que se pueda obtener del estudio de la Desamortizaciôn en ambos municipios. no supone una 
excepcion a lo que sucedio en buena parte de Espana
En efecto. segün senalan numerosos investigadores la Desamortizaciôn supuso la 
consolidacion de una estructura agraria desequilibrada e injusta. entre otras razones 
porque la manera de llevarla a cabo beneficio claramente a las clases mas poderosas de la 
epoca la nobleza y la burguesta liberal
A estas conclusiones Ilegan tambien entre los geografos y para otras zonas de la 
provincia de Madrid los estudios de Josefina GOmez Mendoza y Manuel Valenzuela Rubio la
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primera senala como la coacentracion de la propiedad no se aienuo con mouvo de las 
enaienaciooes en les pueblos aoaiizados en la campina del bajo Henares bubo cambios de 
(iiuiaridad en la leoencia de la lierra aunque no una redistribucioa revoluctonaria de la 
misma n i una modificacion susuncial de su concentracion en pocas manos (15) Por su 
parte Manuel Valenzuela Rubio senala a la desamoriizacion civ il como el origen basico de 
la gran propiedad y al analizar las consecuencias del proceso de Desamoriizacion senala 
entre ellas el hecho de que apuntala la gran popiedad a costa de los conceiiles baldios de 
use comun y antiguas propiedades de la Corona <15' en los municipios estudiados en la 
Sierra de Madrid
En cuanto al volumen desamortizado en Alcobendas y San Sébastian de los Reyes 
dcsiaca cl importante volumen de tier ras afectadas en cifras absolutas 2 010 Ha lo que 
supone el 22 32’’» del total de la superficie de ambos municipios Comparando este porcentaie 
con los se liai ados por Manuel Valenzuela Rubio o Josefina Gomeza Mendoza se pone de 
manifiesto la importancia que luvo la Desamortizacion en estos dos municipios ( l" )
Por ûtra parte en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes se dio otro hecbo en la 
Desamortizacion que falto en otro s muncipios cercanos Se irata de que sufneron los efectos 
de las très Desamortizaciones Ilevadas a cabo en el siglo XIX la Desamortizacion Eclesiastica 
la Desamortizacion Civil y la Desamortizacion del Pairimonio de la Corona Este hecho como 
oiros que apareceran en estas paginas relie:an en cierta manera. en esta tematica de ta 
Desamortizacion ese papel de zona intermedia o de transicion ente el no rte y n oroeste de 
Madrid el Madrid de la Sierra de Guadarrama y su piedemonte o rampa y el Madrid del este o 
sur La Desamortizacion eclesiastica tiene muy poca importancia en los pueblos de M y NV 
de la provincia como senala M Valenzuela mien iras que en la campina del Henares. y en 
los pueblos de toda la periferia E y S, en general de Madrid fue muy importante En 
Alcobendas y San Sébastian de los Reyes aunque. no se llegase a los valores de la Campina 
del Henares sus cifras indican un peso apreciable de esta Desamortizacion. casi ausente en 
el N' y N'W. y con la Desamortizacion de los bienes del Patrimonio de la Corona podemos 
seôalar al go semejante pero a la inversa ya que mientra que en la Campina del bajo 
Henares solo tuvo cierta importancia en San Fernando de Henares, en el Ny NW de Madrid, 
los Reales Sitios de El Pardo y El Escorial imponian la posibilidad de un mayor peso de esta 
Desamortizacion
En lo que se refiere a las fuentes empleadas para documentar la Desamortizacion. o 
mejor dicho las diversas medidas desamortizadoras ta fuente basica ban sido los boletines de 
Veotas de Bienes .Vacionales. conservados en el Archivo Historico Nacional Esta fuente 
recoge practicamenle todo el proceso o mejor dicho el mecanismo de la Desamortizacion
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A5i en elins aparece en primer lu gar el Anuncio de la subasia de las î'incas en cuesiion ;on 
una esposicion muy detallada de las caractensticas de cada finca ( localizacion exiensioo 
propietarios y uso* y su lasaciôa y en segundo lugar la finalizacion del proceso con el 
remate de la finca su monunie y por supuesto el nombre del remaianie Se ha consultado 
esta fuente de 1S36 a l'Jû*) con solo las lagunas existentes en una se ne de anos 11S34, 1S4Û. 
1S43 IS49> lo que ha permitido conocer con cierto detalle el proceso Desamortizador en 
ambos municipios
ütra fuente esencial consultada han sido los Catastros de Rustica de Alcobendas y San 
Sebastian de los Reyes del aôo ISo? La importancia de esta fuente radica en que muestra la 
estructura de la propiedad rural inmediatamente despues del proceso Desamortizador salvo 
en el caso de la Desamortizacion del Patrimonio de la Corona por oira parte puntual v 
restrtngida a una sola finca La Moraleja
L j  D ti^m o rlijjc io a  Eclesidsticd
La Desamortizacion eclesiastica se in ic ia con dos medidas tomadas por Mendizabal el 
decreto de 14 de febrero de 1S36 por el que se declaraba en venta todos los bienes de 
comunidades y corporaciones extinguidas y los demas que ya estuvieran clasificados como 
nacionales y la ley del 29 de julio de 1537 que incorporaba a la Desamortizacion todos los 
bienes raices renias y derechos del clero secular
En cuanto a las formas de pago la ley establecia dos posibilidades el abono en dinero 
efectivo en 16 anos de plazo y con un interes del 10% ( 15)
La Desamortizacion eclesiastica de Mendizabal perseguia varios fines En primer lugar 
era un me todo para solucionar el gran problema de deuda que tenia Espana pero también 
se intentaba con ello vincular a la causa liberal a la burguesia adinerada y a la aristocracia 
latifundista los sectores de la sociedad mas favorecidos por los procesos de Venta de fincas 
Por otra parte se deseaba que una parte importante del campesinado pudiera accéder a la 
propiedad. y para ello la venta de fincas deberla hacerse median le su division en suertes". 
S in embargo esto ultimo no se llevo a cabo en numerosos casos. con lo que se reduc ta 
considerablemente el abanico de postores a estas fincas En realidad la no division en 
suertes significaba que so lamente podrian entrar en las puias los postores acaudalados con 
lo que el acceso e incorporacion a la propiedad de un buen numéro de campesinos se disipo 
por complete
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La Desamortizacion eclesiastica en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes se 
caracteriza por los siguientes hechos
a) Domina con claridad la Desamortizacion de los bienes del clero regular sobre los 
de lclero secular
b 1 El proceso desamortizador se llevO a cabo con rapidez En IS)^ ya se babian vendido 
la mayor parte de las î'incas
d  Se produce una total concentracion de las ventas en un solo propietario 
latifundista acaudalado de la zona
d) Laoperacion fue ventaiosa en cuanto al dinero recaudado
La Desamortizacion eclesiastica supuso en los dos municipios la saiida a la venta de 
très propiedades y unas pocas fincas urbanas El total desamortizado asciende a 50? fanegas 
y 3 celemines Destacael predominio casi absoluto de los bienes del clero regular sobre los 
del clero secular Estos ultimes se limitan a la venta de algunas capeilanias y sobre todo a la 
venta de una finca urbana de poca extension en Alcobendas (14 ) en 1544
La Desamortizacion de los bienes del clero regular consistio en la salida a su bas ta de 
très propiedades pertenecientes al Real Mon aster io de San Martin de Madrid ai Monasierio 
de los Angeles tambien de la capital y a los Dominicos de Jésus y Maria de Valverde en 
Fuencarral
La primera propiedad pertenecta al Monasterio de San Martin y tenta una superficie 
muy vanaday situada en el municipio de San Sebastian de los Reyes, tan to en el interior de 
su antiguo tèrmino municipal como en el del antiguo municipio, ya aneiionado de Fuente 
el Fresno,
La propiedad del Monasterio de los Angeles constaba de 116 fanegas y 3 celemines y 
englobaban 13 tierras siiuadas tan to en Alcobendas como en San Sebastian de los Reyes,
Por ultimo con mucha menos importancia salio a la venta una propiedad compuesta 
de 2 tierras localizadas en Alcobendas pertenecientes a los Dominicos de Jésus y Maria de 
Valverde en Fuencarral, con un total de cuatro fanegas
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El proceso desamortizador lue muy rapido en este sentido se sigue la Qorma general 
de lo acontecido en la provmcia de Madrid puestn de relieve entre otros por Simon Segura 
y Josefina Gomez Mendoza (20) La mayor parte de las ventas se llevaron a cabo 
indmedialamente en 1537 y ademas en los primeros me se s de 153? En concreio las fincas 
del clero regular salieron a la venta en el BûBV'.V numéro 141 (21) En cuanto a la 
desamortizacion de los bienes del clero secular se produ)o como en el resio de la provincia 
de Madrid despues de las medidas de Espartero del ano 1541 La salida masiva de las 
capeilanias diezmos o fincas urbanas se efectuo en 1543 finalizandose el proceso 
desamortizador en ese ano o a principios de 1544 en ambos municipios
En cuanto a la rentabilidad bay que seôalar que fue alla ya que cl valor en venta de 
las tierras enajenadas su pero e inc lu so duplico al de la tasaciôn Asi la finca del Monasterio 
de San Martin que fue tasada en 42 392 reales llego en la subas ta a un precio de remate de 
Où ùûo reales y la del Monasterio de los Angeles paso de una tasacion de 12 3"^ reales a un 
remate de 29 000 reales Es decir la Administracion logro con estas ventas recaudar el 216% 
del dinero previsto. lo que demuestra el interes de la demanda por estas tierras en venta 
Sin embargo la rentabilidad fue menor en cuanto a los bienes del clero secular alcanzando 
tan solo el ” 2% del dinero previsto (22 )
Una ultima cuestiôn por lo que respecta a la desamortizacion en Alcobendas y San 
Sebastian de los Reyes es que se produjo una total concentracion de las compras en un solo 
propietario o comprador Las très fincas desamortizadas pasaron a manos de D Ramon 
Perdiguero labrador acaudalado de Alcobendas (23) Por otra parte bay que seôalar como 
una de las razones fondamentales para esa concentracion de las compras el hecbo de que 
las fincas no se repartieran en suertes sino que salieran a subas ta sin lotificar con lo que 
se limito considerablemente la posibilidad de accéder a las ventas a una buena parte de los 
campesinos o labradores menos acaudalados que no podian llegar a competir nunca con los 
anteriores.
2  J  Ls Desamortizaciûa û'vJI
La Desamortizaciôn Civil tuvo una importancia considerable en Alcobendas y  San 
Sébastian de los Reyes debido a la extension que tenian en ambos municipios los bienes 
comuoaies Fue precisamente esta Desamortizacion c iv il y no tan to la eclesiastica o la del 
Patrimonio de la Corona la que alterO la estructura de la propiedad tradicional
La Desamortizacion Civil tiene su fecha de inicio en la Ley General de Desamortizacion 
del 1 de mayo de 1855 conocida con el nombre de Ley Madoz y supuso et comieozo del
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proceso de enaienacioo de los bienes de propios y de comunes Je los municipios De entre 
lus bienes de propios quedaban exceptuados por el articule segundo de la citada ley los 
lerrenos para los que se demostro su aprovechamiento comun desde 1S37 a 1555 asi como 
una se rie de montes poblados con ciertos espacios de arbolado a protéger asi como las 
dehesas boyales que tuviesen ganado de labor Esta ultima excepcion es importante porque 
permitio que se conservase la dehesa N'ueva de San Sebastian de los Reyes por parte del 
municipio
El mecanismo empleado en la Desamortizacion Civil era simple Las I'incas se sacaban a 
la venta a medida que fueran reclamadas por los posibles compradores o bien por 
disposicion del gobierno Estas lin  cas salian a subas ta una vez tasadas de forma global o 
Jivididas en suertes A pesar de los deseos de que se procediera a la mayor division posible 
de las fincas ello no se llevo a cabo en muchos casos. con lo que uno de los proposiios de la 
Desamortizacion el intenta de que accedieran a la propiedad un buen numéro de 
campesinos o labradores de pocos recursos economicos no se pu do realizar
En cuanto a las formas de pago este se hacia en metalico abonando et rematante el 
10% al contado y el resto a plazos durante calorce anos Mucho se ha comentado sobre las 
cosecuencias de esta desamortizacion en la economia municipal Por régla general se 
admite el carâcter negative en la misma incluso se llega a hablar de despojo o eipolio de la 
propiedad municipal Desde luego los municipios perdian una parte importante de su 
Patrimonio y a cambio solo recibian el 50% del producto de las ventas pero no en metalico 
sino en litulos de deuda publica consolidada al 3% Ante la devaluacion de estos titulos en la 
segunda mitad del IIX  no se puede decir que los municipios salieran beoeficiados por la 
Desamortizacion Ademas siempre se perdia el 20% de lo recaudado, que iba a parar a las 
areas del Estado para solucionar otros problèmes como la situacion de bancarroia de la 
Hacienda Espanola o para poder financiar como senala Josep Fontana (241 la construcciOn 
ferroviaria. y no para intentar modificar una estructura agraria tradicional atrasada y 
poco rentable.
La Ley de Madoz de 1855 se suspendiô en 1856 con la llegada de los moderados ai poder; 
por ello el ano 1857 no aparece en el proceso de desamortizaciôn. Sin embargo en octobre de 
1558 fue de nuevo impuesta por 0 Donnell.
La Desamortizacion Civil en Alcobendas y San Sébastian de los Reyes afectû tanlo a las 
fincas rusticas de los bienes de propios como a las fincas urbanas En concreto salieron a la 
venta 50 fincas rusticas con una superficie total de 3 652 fanegas y 12 fincas urbanas con 
un total de 2 233 44 métros cuadrados El valor de la tasacion ascendia globalmente a
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I .'9b 453 reales y el remaie fue Je 1 902 425 reales es decir una rentabilidad menor que la de 
ia Desamortizacion eclesiastica pues aqui se recaudo con las ventas el 136 2% del dinero 
previsto en oposicion al 215% de la Desamortizacion Eclesiastica aunque hay que matizar y 
diferenciar claramente entre las ventas de fincas rusticas y la venta de fincas urbanas ya 
que en estas la rentabilidad del proceso desamortizador fue mucho mayor el 253% que en 
las primeras 110 3%
En cl cuadro numeroHl-L^ aparece con detalle el numéro de fincas desamortizadas con 
su extension y las valores que alcanzaron tanto en la tasacion como en el remate
Lo pnmero que se pone de manifiesto sin duda alguna es el ritmo de la 
Desamoriizaciün la mayoria de las fincas se desamortizaron en 1559 es decir practicamenle 
inmediatamente despues de la reanudacion del proceso desamortizador ordenado por 
0  Donnell El proceso de Desamortizacion en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes se 
caracteriza por su rapidez practicamenle en ese ano de 1559 se terminan quedando solo 
aigunas pequenas fincas que se remaiaran en I5ô0 y 1561 Esta rapidez del proceso se 
asemeia al producido en los municipios de la Campina del Henares donde el grueso de la 
Desamortizacion tambien se centra en 15)9 estando practicamenle coocluidoen 1562 (25*
En cuanto al ritmo del proceso bay una diferencia Clara entre las propiedades rusticas 
y las urbanas La Desamortizacion de las fincas urbanas pertenecientes a los bienes de 
propios de ambos municipios fue mucho mas temprana De las 12 fincas afectadas 10 fueron 
remaudas en 1556 y las dos restantes en 155S y 1559 La mayoria de estas fincas pertenecian 
a los propios de Alcobendas très fincas. y de San Sebastian de los Reyes. 9 fincas y se 
arrendaban a particulares regularmente Con la Desamortizacion pasaron a manos de los 
labradores mas acaudalados de ambos municipios El interes por ellas se pone de manifiesto 
por dos hechos en primer lugar por la prontitud con la que se reliza su Desamortizacion y 
en segundo lugar por lo alto de los remates en comparacion con su tasacion El proceso de 
desamortizacion fue mucho mas rentable en las fincas urbanas que en las fincas rusticas. 
ya que como se ha senatado anteriormente se recaudo con las ventas de tas fincas urbanas 
el 253% del dinero previsto en oposicion del 110 3% de las fincas rusticas
En cuanto a la desamortizacion de las fincas rusticas de los bienes de propios ya se ha 
senalado anteriormente como ta venta de las fincas fue muy rapida. acabandose el proceso 
desamortizador en 1561: destacando el aôo de 1959 como el de mayor incidencia 
desamortizadora En el cuadro nûmeroIS '* se rcfleja este ritmo anual de ventas El proceso 
comienza en 1556 con la venta de una finca en Alcobendas de una considerable 
extension 525 fanegas. lo que représenta el 14 3% de toda la superficie desamortizada pero
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5olo el 3 4% de [os remues por su escaso valor al ser un baldio aleiado del pueblo y poco 
rentable i26l El ano 1557 supuso un paron en el proceso de ventas claramente vinculado a 
la suspension de la ley de 1955 en octobre de 1956 al llegar los moderados al poder En 195S se 
reanudan las ventas afectando a cuatro fincas el 93% con una extension del 2 3% con 
respecto ai total desamortizado y del 12 "’4% de lo rematado 127) Es 1559 el ano clave de la 
Desamortizacion Civil en ambos municipios En este ano se venden las principales fincas la 
dehesa de Valdelamasa y la dehesa Vieja de San Sébastian de los Reyes representando las 
ventas de este ano el 55% de las fincas 129 fincas) con el 90% de toda la superficie 
desamortizada y el 52% de los remates Es decir. practicamente podemos hablar de una 
concentracion de las ventas en un solo ano A partir de I960 las ventas dismiouyen 
claramente destacando en 1550 la venta de una finca el prado de Villanueva en las orillas 
del Jarama que aunque solo supone el 2 5% de la extension total llega a representar el 
20 5% de todos los remates debido a su al ta tasacion y remate por su gran valor como tierra 
dedicada a cultivos de huerta y prados
Un segundo aspecto importante es la forma de salir las fincas a la venta De las 50 
fincas solo 5 salieron a la venta divididas en suertes el resto fue sacado sin d iv id ir 
sigutendo las indicaciones de las Comisiones Municipales Esto beneficio claramente a los 
labradores mas acaudalados que fueron los que pudieron accéder a la compra de la mayoria 
de estas fincas Ademas en las fincas divididas en suertes en un buen numéro de casos se 
alcanzaban tasaciones muy superiores a las de otras fincas sin divid ir. Io que tambien iba 
en bénéficie de esos campesinos acaudalados y asi se pone de manifiesto en numerosas 
fincas como la dehesa de Valdelamasa u otras
Un tercer aspecto importante es conocer los beneficiados por el proceso desamor­
tizador En principio destaca el hecho de que se ha producido una fuerte concentracion 
personal de las compras En el cuadro numeroBl-^^ se aprecia como ocbo compradores 
representan el 58% de todos los remates y el 79% de toda la superficie desamortizada. 
mientras que el 52% de los compradores se tienen que conformar con el 21% de la 
superficie y el 32% de toda la cantidad rematada Estas cifras permiten acercarnos a la 
conclusion de que reaime n te la Desamortizaciôn C ivil en Alcobendas y San Sébastian de los 
Reyes mas que modificar la estructura agraria produciendo una redistribueiOn màs justa de 
la lierra. lo que ocasiono. en general, ha sido un simple cambio en la titularidad de las 
fincas. pasando a manos de labradores acaudalados de ambos municipios o de otros 
municipios. asi como a grandes compradores de la nobleza o burguesia enriquecida de la 
capital, con lo que incluse se favorecia la concentracion de la propiedad.
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En cuanto a la residencia de estos compradores y su clasificacion social los Boletines 
Oficiales de Venta de Bienes Nacionales ofrecen solo una informacion muy esquematica 
reduciendose en la mayoria de los casos a refle iar la residencia del rematante 
Afortunadamente el rematante coïncide con el verdadero beneficiado con la compra, y 
podemos llegar a una serie de conclusiones en este sentido
El cuadro n u m é r o e i p r e s a  a las claras la residencia de los compradores de las 
fincas rusticas desamortizadas en los dos municipios Si te nemos en cuenta solo el numéro 
de propietarios se observa como los residentes en ambos municipios suponen el 45 3% de 
K-dos los propietarios destacando sobre todo los residences en San Sebastian de los Reyes el 
3'% Destaca asi mismo la importancia de los residences en el cercano Colmenar Vieio con 
i l  Z3% de los propietarios porcentaje que supera claramente al de Alcobendas Los 
propietarios residences en Madrid suponen el pero sin embargo tienen una
importancia basica ya que han sido los grandes beneficiados sin duda alguna por la 
Desamortizacion por la superficie adquirida Tambien es superior el porcentaje de 
propietarios de Madrid que el del mismo Alcobendas
Si te nemos en cuenta y a no el numéro de propietarios sino realmente la superficie 
comprada el cuadro pone de manifiesto el peso mayoritario de los propietarios de la capital 
con el $0% de la superficie y el 53 2% de la cantidad rematada Evideniemente hay que 
sehalar la incidencia que présenta en todos los cuadros elaborados el hecho de que tanto la 
dehesa de Valdelamasa como el baldio situado al N'orte de Alcobendas e inmediatamente 
situado al sur de la anterior finca. pasaran casi en su toialidad a un comprador de Madrid 
Don Luis Guithon ya que solo sus compras representan el 55% de toda la superficie y el 46% 
de toda la cantidad rematada Iras Madrid y a mucha distancia en cuanto al numéro de 
fanegas compradas se situan los propietarios de Colmenar Viejo con el 9 3% de superficie 
en venta
En cuanto a la clasificacion social de los compradores no es facil su analisis con los 
datos que nos aportan los BOVBN Sin embargo, y utilizando los datos del Catastro de 
Rustic a de IS67 de ambos municipios. se puede seôalar como a la mayor parte de los 
compradores de Colmenar Viejo. Alcobendas y San Sebastian de los Reyes se les puede 
con side ra r como labradores que tenian un peso especifico importante en la zona y que la 
Desamortizaciôn sirvio para enriquecerlos aun mas En cuanto a los residentes en la Capital, 
podemos distinguir entre aquellos que eran también labradores que tenian parte de sus 
propiedades en esta zona proxima a Madrid y otros dos compradores: Luis Guithon. 
vinculado a la nobleza y sin ningun tipo de interes agrario en la zona y Vicente Ferrer de
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Silva agente especutador que tanto compra para el como para luego ceder a otros 
propietarios
Para concluir con este capiiulo sobre la Desamortizacion Civil vamos a comentar 
aigunas de las ventas mas importantes Ilevadas a cabo en ambos municipios
La I'inca desamortizada mas importante por su extension que pertenecia a los propios 
de Madrid Alcobendas y San Sebastian de los Reyes era la Dehesa de Valdelamasa Estaba 
situada inmediatamente al sur del Monte de Vihueias y su uso tradicional se orientaba para 
servir de pasto para el ganado Esta dehesa se extendia tanto per el termina municipal de 
Alcobendas como por ei de San Sebastian de los Reyes y su extension era de 1 S49 fanegas y 
43 celemines En el BOB V N numéro 123 del jueves S de septiembre de IS59 aparece una 
descripcion detallada de la misma en cuanto a su uso y localizacion La dehesa salio a la 
venta en ese aho de 1959 y lo hizo dividiendose en 9 suertes que oscilahan entre las (56 
fanegas y las 324 fanegas Esta division en suertes no conduio precisamente a que no se 
produjese una concentracion de las compras sucedio lo contrario las suertes fueron 
tasadas entre unos valores que oscilaban entre los 4"OnO reales y los 101066 reales 
Evidentemente el tamaiio y tasacion de las suertes era lo suficientemente alto como para 
impedir el acceso a las mismas de un buen numéro de posibles compradores La tasacion 
final de la dehesa alcanzo los 592 “ 91 reales y el remate ascendio a 555 900 reales pasando a 
manos de Don Luis Guithon. propietario acaudalado residents en Madrid y que no tenta 
ninguD interes en meiorar la calidad agrtcola de la finca ya que su uso se oriento hacia el 
ocio 0 esparcimiento de su propietario sobre todo en la actividad cinegetica apareciendo ya 
en 1957 y en 1S"5 claramente cartografiado en el Mapa Topogrâfico su Palacio y 
dependencias nue vas y un escaso uso agricola en el Catastro de 1957 (29)
Una segunda finca importante tambien por su extension pero no por su valor era un 
baldio para el que se subraya en el correspondiente BOVBN su caràcier de terreno 
■'inculio. sin arbolado n i matorral'. terreno perteneciente a los propios de Alcobendas. 
situado al sur y al oeste de la anterior dehesa de Valdelamasa Este baldio tenta una 
extension de 525 fanegas y su remate fue de 52 500 reales valor bajo que se correspondra 
también con una baja tasacion La causa de ello era la precariedad del terreno. que llevo 
incluso a la propia Comision Municipal a no dividirlo en suertes" La finca paso como la 
dehesa de Valdelamasa a la propiedad de Don Luis Guithon
La tercera finca importante desamortizada fue la dehesa Vieja de San Sebastian de los 
Reyes N’o se debe confundir esta Dehesa Vieja con la Dehesa N'ueva. esta ultima, como 
consecuencia del articule 2 ' de la ley de Madoz. fue eiceptuada de la Desamortizacion por su
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condition de Dehesa Boyal y continuera hoy en dia perieneciendo al patnmonio municipal 
de San Sebastian de los Reyes
La Dehesa Vieja de San Sebastian de los Reyes conocio un proceso desamortizador 
diferente del producido en la mayoria de las lincas Tenia una extension de 305 fanegas y su 
valor era superior al de las dos fincas anteriores Sus tierras desde aniiguo se dedicaban a 
la labranza cereal y vtd en concreto eran tierras relalivamente proximas al pueblo y  de 
mejor calidad para la agricultura El proceso desamortizador se caracterizo por la gran 
division en suertes llevada a cabo La dehesa fue dividida nada menos que en 112 suertes 
con una extension que oscilaba entre una fanega y diez fanegas aunque la norma general 
fueron las suertes de menos de 4 fanegas con tasaciones entre 150 reales para las suertes de 
1 fanega a los 2 250 reales de 10 fanegas pasando por los 300 reales por 4 fanegas
La Desamortizacion de la finca se llevo a cabo en 19)9 en su totalidad alcanzando un 
valor total en subasta de 255 550 reales Las suertes fueron adjudicadas con valores que iban 
desde los 225 reales a los 5 400 reales con la muy comun de “ 20 reales para las cuatro 
fanegas
En cuanto a los compradores se destaca el hecho de que a pesar de la gran division de 
la finca en 112 suertes se produjo una concentracion de las compras en pocas manos El 
cuadro numéroDI-24 es expresivo en este sentido Hubo 29 compradores pero solo cuatro de 
ellos los que compran mas de 30 fanegas. concentran el 51% de la superficie el 51% de las 
suertes y el 4“ % de toda la tasacion y si nos fijamos solo en las que compraron mas de 10 
fanegas los resultados son elocuentes 10 propietarios compran el 95% de la superficie, el 
"5% de las suertes y con un valor del 53% de toda la tasacion (29)
Una cuarta finca importante, desamortizada. fue un prado situado en el antiguo 
lermino municipal de Fuente el Fresno, situado en las cercanias del rio Jarama Este prado 
tenia una extension de 290 fanegas y fue desamortizado en 1959 El prado se divldio como la 
Dehesa Vieja en suertes en concreto en 14 suertes de 20 fanegas cada una Tambien en 
esta finca se produjo una fuerte concentracion en las compras. ya que un solo comprador. 
Aniolin (Zolmenar. comprO nada menos que 10 suertes con un total de 200 fanegas, es decir 
el 71.4% de toda la extension de la finca.
Una concentracion similar se dio en la desamortizaciôn de otra finca situada también 
en el antiguo término municipal de Fuente el Fresno, en el paraje conocido como Prado de 
Villanueva, cerca del no Jarama Esta finca de 90 fanegas que pertenecia a los propios de 
Alcobendas fue dividida en 20 suertes y su desamortizacion se produjo en 1858 (BO B V N
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n'^  3 julio 1959) La conceniracioo se constata con clandad ya que un solo comprador, 
Ramoa Aguado labrador acaudalado de Alcobendas compro 10 suertes es decir la mitad de 
toda la finca. ya que tas suertes tenian una extension de 4 fanegas pero ademas un 
segundo comprador Vicente Alvarez compro 4 suertes 15 fanegas con lo que dos 
propietarios poseian el “ û% de la finca
Para terminar senalar la desamortizacion de una quinta finca tambien situada en el 
lûtiguo termine de Fuente el Fresno y perteneciente a los propios de Alcobendas Esta finca 
localizada en el paraje Prado de Villanueva, tuvo un proceso de desamortizacion semejante a 
la anterior Con 94 fanegas fue dividida en 12 suertes de las que un solo comprador 
Evaristo Echavaud adquirio ~ suertes lo que incide en esa concentracion de las compras en 
unas pocas manos a pesar incluso de la division de las fincas en suertes
2  4  L a  D e s a m o rtiz a d o  a  d e l P a trim o a m  de la  C o n w a
Para terminar el cuadro de la Desamortizacion en Alcobendas y San Sebastian de los 
Reyes, se debe mencionar ta Desamortizacion del Patrimonio de la Corona, ya que esta 
aunque no tuvo una gran importancia en ambos municipios por ei numéro de fincas si la 
tuvo por la extension de la unica finca desamortizada En concreto la desamortizacion 
llevada a cabo como consecuencia de la ley de 19 de Diciembre de 1959 aprobada por las 
Cortes Coûsiitucionales salidas de la Revolucion de 1959, supuso la desvinculacion de los 
bienes de la Corona de la finca de La Moraleja
Esta finca. como ya se ha senalado. fue incorporada al Real Sitio de El Monte de El 
Pardo en la segunda mitad del siglo XVIII. como consecuencia de la pohtica de ampliacion y 
cerraraiento de esta Real Posesion llevada a cabo por los Borbones se traiaba de un monte 
adehesado de encinas y monte alto, en algunas fuentes se la considéra como dehesa y no 
como monte, muy poco cuidado. que se utilizaba como cazadero y como tal fue incorporado al 
Real Sitio de El Pardo. al igual que habia sucedido con el cercano Monte de Vinuelas
Con la ley de 1959 tanto el Monte de Vinuelas como La Moraleja salieron a subasta, 
cumpliéndose con un proceso desamortizador que. incluso, ya tenia un precedence en 1920, 
cuando un Real Decreto del gobierno libérai de esos anos cedia al Crédite Publico La 
Moraleja Sin embargo este primer intento desamortizador no tuvo éxito (30)
Tanto La Moraleja como el cercano Monte de Viôuelas salieron a subasta en 1970 (31) 
La Moraleja se taso en 111 912 ptas una cantidad muy baja teniendo en cuenta la extension 
de la finca 437 92 Ha io que da una idea del mal estado en ei que se encontraba El remate de
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la fioda ascendia a 112 5ûû ptas Io que indica una escasa rentabilidad de la operacmn y a 
que recaudo solo el 100 6% del dinero previsto cit'ra muy in te rio r a los resultados obteoidos 
con la desamortizacion eclesiastica y civil
En cuanto al rematante, en el BOV BN aparece el nombre de A L'rzaiz pero no 
creemos que fuera el autentico propietario En la segunda mitad del siglo XÎX y a comienzos 
del Siglo SX en documentos aparece la finca vmculada claramente a la nobleza y en 
concreto al Marques de Cubas Por lo tanto es posible que se irate de un agente que remato 
por encargo. hecho por otra parte normal, en el proceso de desamortizacion lievado a cabo 
en los Reales Sitios de El Pardo y El Escorial ( 32 )
Por ultimo senalar que la finca fue vendtda sin dividirse en suertes o lotes cc n lo que 
evidentemente la posibilidad de que se modificase la estructura de la propiedad va existence 
era minima En realidad lo que sucedio fue un simple cambio en la titularidad de ia finca y 
no una redistribucion que pudiera haber modificado su propia estructura agraria La finca 
una vez desamortizada siguiû teniendo un uso pobre ilena carbOn caza' hasta que en los 
anos cuarenta surge como una alternativa aitamente rentable su transformacion en suelo 
urbano revalorizandcse rapidamente sobre todo por su pr^ximidad y accesibilidad a ana 
ciudad en rapido crecimiento como Madrid
2 5  L a s  co Q s e c u e a c ia s  </<? la  D e s a m o rc iz a c io a
En las lineas anteriores hemos analizado las caractensticas de las très desamor­
tizaciones que se han sucedido a lo largo del siglo XIX en los municipios de Alcobendas y San 
Sebastian de los Reyes. e incluso se han adelanudo una serie de consecuencias sobre la 
estructura de la propiedad de ambos municipios Pero concreiando al go mas estas 
conclusiones cabna preguntarse si realmente la Desamortizacion supuso un cambio 
importante en esa estructura de la propiedad tradicional si se produjo una modificacion en 
la propia estructura agraria de la zona Para ello contamos con una serie de fuentes que nos 
permiten conocer de una manera clara la realidad rural de ambos municipios iras la 
Desamortizacion
Para esta tarea de reconstruccion, ademas de los diferentes Amillaramientos y 
Canilias de Evaiuacion ezislente en la segunda mitad del siglo XIX disponemos de una 
fuente esencial el Catastro de Rustica de ambos municipios realizado en el ano 1367
La ventaja primordial del Catastro estriba precisamente en el ano de su elaboracion. 
bastante proximo a la finalizacibn del proceso desamortizador El unico inconveniente de la
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îeçhii es previsameate que qo re ile i* la mcidencia de la resamnriizacioo del Patrimonio de 
ia '"orona iniciada un^s ados mas tarde Sto embargo se tratade un mconveaieaie de p^ca 
importancia porque esta Desamortizacion solo supuso el cambio de propietario de ia imca de 
La Moraleja fue simplemente un cambio en el titulo de propiedad de la tenencia de la tierra 
V no altero la estructura de la propiedad Mas importancia tiene el que en el Catastro de 
Rustica de San Sébastian de los Reyes aun n o  se relieia la estructura de la propiedad del 
antiguo municipio de Fuente el Fresno Pero el gran peso de las fincas de el Monte de la 
Pesadilla y el Montecillo que practicamenle supoman mas del “ 0% de tddo el antiguo 
termino municipal facilita mucüo lamvestigacmn de la estructura de la propiedad
La primera cuestion importante es constatar si la L'esamortizacion ha provocado una 
modificacion de Lis caracieristic.is que tema ia estructura de la propiedad tradicional 
Evidentemente la Desamortizacion supuso la liquidacmn de la sociedad estamental pero en 
linaas generates no consiguio modificar la estructura de una propiedad que se 
caractertzaba por su desequilibrio En realidad lo que sucedio en gran parte lue 
Simplemente un cambio de titularidad de la propiedad y no una redistribucion de la misma 
con lo que la estructura de la propiedad tras la Desamortizacion siguio caracterizandose por 
<;u desigualdad En el cuadro numeroITr^ï se refleia claramente este hecbo Asi se observa 
como en Alcobendas solo el 1 5% de los propietarios poseian mas del 4ü% de la superficie y 
en cambio los propieuhos con menos de 1 Ha supvman el 39 9% de todos los propietarios y 
poseian el ù 9“ % de la superficie total del termino municipal En cuanto a San Sebastian de 
los Reyes la fituacion es similar el 1 4% de los propietarios dispooen del 5"% de toda la 
superficie mientras que el 43 à% de los propietarios solo poseen el 1 4“ % Por fin en cl 
antiguo termine municipal de Fuente el Fresno solo dos propietarios engloban al “0% de 
toda la superficie Si a estos porcentaies le sumamos el mtervaio inmediatamente interior o 
superior se gun el caso la situacion de una estructura de la propiedad en la que prima la 
desigualdad entre una importante gran propiedad y una amplia pero poco significaiiva por 
ta superficie que contrôla pequena propiedad se hace aun mucho mas patente Asi en 
Alcobendas. con menos de 2.5 Ha se encuentra el 55% de los propietarios con solo el 3 2% de 
la superficie y en San Sébastian de los Reyes los valores son del 62% de propietarios con 
menos de 2 5 Ha con el 5% de la superficie y el 3 5% de propietarios con mas de 50 Ha y el 
53 2% de la superficie
Es decir que la Desamortizacion mas que modificar esa estructura iniusta de la 
propiedad consolida la gran propiedad a costa de los bienes de propios de los dos municipios 
de las antiguas fincas del clero regular y de las procedenies del Patrimonio de la Corona y 
la consolida en un doble sentido Primero porque la mayor parte de las grandes fincas 
pertenecientes a la nobleza o a los labradores ricos de ambos municipios no son
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desamortizados y en segundo lugar porque la mayor pane de las grandes fincas 
procédantes del clero la Corona o de los propios pasamn a manos de grandes propietarios 
u n t Q  de la nobleza como burgueses madrilenos como de los propios labradores acaudalados 
residentes en esos dos municipios o Colmenar Viejo y Madrid con lo que consoiidaron aun 
mas su posicion, ya que solo estos très lipos de propietarios podran accéder a la compra de 
unas fincas que alcanzaban tasaciones demasiado attas ai no ser divididas en suertes o ai 
dividirse en suertes demasiado grandes a las que no podian llegar el resto de los pequeôos 
propietarios
Otro punto importante es que tras la Desamortizacion una buena parte de la superficie 
de ambos termines municipales siguto perieneciendo a propietarios que residian fuera de 
ambos municipios Segun el cuadro n u m e r o T T i- i -  casi el 9*j*. de la superficie desamortizada 
pasara a propietarios de Madrid Hortaleza y Colmenar Vieio a los que habria que sumar tas 
grandes propiedades rusticas de la Pesadilla o de La Moraleia to tal men te desvtnculadas de 
ambos municipios y con una utilizacion economica muy diferente al resto de los dos 
termines municipales < montes cazaderos Je escaso valor agricola y ganadero i
l'na tercera conclusion évidente es la reduccion considerable de los bienes de propios 
de los dos municipios reduction mucho mayor en Alcobendas y a que en San Sébastian de 
I s Reyes la Dehesa N'ueva consiguio ser escepiuada de la desamortizacion para pasar a 
integrarse hasta boy dentro del patrimonio municipal como Dehesa Boyal
Como consecuencia tambien de la Desamortizacion hay que refle jar el aumento en 
ambos municipios de la superficie agricola Sin embargo ese aumento aunque 
considerable, fue mucho menor del que realmente se podna esperar del total desamortizado 
Esto es asi porque un buen numéro de fincas desamortizadas no se labraron precisamente 
por las pcopias caractensticas de los compradores La Moraleja comprada por un unico 
comprador, no supuso la puesta en cultive de sus tierras sino que estas siguieron 
dedicandose al antiguo uso de lena. carboneo y caza La dehesa de Valdelamasa y el baldio 
situado al sur de la misma que pasaron a Don Luis Guithon siguieron con el mismo uso que 
habian tenido anteriormente El aumento de la superficie agricola se produjo en base al 
resto de las fincas desamortizadas y como un deseo de los compradores de recuperar en el 
menor plazo posible la inversion realizada
Por Ultimo seôalar que otra de las grandes pcrjudicadas fue la ganaderia Este hecho. 
puesio de manifiesto en otras zonas de la provint ia ( 3 3 1 tambien se refle jaen Alcobendas y 
en San Sébastian de los Reyes En ambos municipios el ganado dominante, el ganado lanar. 
sufre un retroceso importante en la segunda mitad del siglo retroceso mucho mayor en
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Alcobendas auizas ooraue en San Sébastian de los Reves la dehesa boval no desamortizada 
consiguio fiia r aun una importante cahaha de ganado lanar Sin embargo desde ei ultimo 
cuarto del siglo ÏIX tambien expenmenio el municipio un descenso grande en su 
cabada ( 34)
3. L& estructura de la propiedad rUstica ante la urbaotzactôa.
J  l  L a s  fu e  m e s  de e s t u  d io
A Io largo de los capitules anteriores se ha analizado la estructura de la propiedad en 
e! pasadù en el Antiguo Règimen y se ha puesto Je relieve la imporuncia del prvceso 
desamortizador lievado a cabo en el siglo XIX en Alcobendas v San Sebastian de los Reves 
cotno configurador de la estructura actual de la propieuad
Siguiendo con el analisis de la propiedad rustica uno Je los te mas basicos en todo 
esiudio sobre production Je suelo urbano es sin duda alguna. el conocimiento de las 
caractensticas del espacio rural penurbano inmediatamente antes de ser transformado en 
suelo urbano o industrial La esistencia de una mayor o menor concentracion de la 
propiedad la posible dominacion del espacio rural por personas fisicas o jundicas ajenas al 
mismo hecho palpable en ambos municipios y la morfologia rural (superficie y tamano de 
las parce las infraestructura de caminos rurales etc i con su influencia clara en el actual 
parcelar 10 reflejo de un crecimiento urbano apenas plantficado cuvas unicas directrices 
eran en general las derivadas de una apoyatura en una minima infraestructura ya 
esistente. la rural, son temas fondamentales para conocer ese proceso de transformacion 
del suelo rusiico
Basicamenie contamos como fuente primordial para el analisis de la propiedad rustica 
en este momento con el Catastro de la Riqueza Rustica de ambos municipios Por la fecha de 
su puesta al dta 1456 aho muy cercano al comieozo del desarrollo urbano industrial de la 
zona es una fuente de inestimable valor y se compléta con la fotografia aerea de 1957. 
También han stdo consultadas otras dos fuentes mas limitadas. ofrecidas por la antigua 
CO P LA CO. Se trata de un listado de propietarios de mas de 50 Ha y personas juridicas. y 
una retacibn del numéro de propietarios por intervales de superficie Estas dos ultimas 
fuentes presentan el problema de que solo baceo refereocia ai suelo rusiico y en una 
fecha reciente por lo que una buena parte de las parcelas ya iransformadas en suelo 
urbano o industrial quedan al margen de ellas (35)
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El Catastro Je Rustica coasiiiuye oor su linaliJad y estructura la fuente mas 
tmp "riante para el analisis del espacio rural Por su finahdad jundica fiscal y escadisitca 
puesta de manifiesto desde su creacion en se configura como una fuente compléta por 
su informacion recogida en una serie de documentos 'hoias catasirales cedulas de 
propiedad. etc ) a los que se suma una planimetria que le da un gran valor como fuente de 
esiudio de la morfologia rural
El Catastro nace con la ley de 1905 de la necesidad de una informacion rustica por 
.•notivos claramente fiscales Sus aniecedentes se pueden remontar a los diverses 
Expedienies de Hacienda y a las Relaciones Topograficas de Felipe II en el siglo XVI como al 
■'jtastro de la Ensenada en el siglo XVIII Pero el an te cede n te mas inmediato es el sistema de 
amillaramientos nacido al amparo de la ley de 1945 que creaba para todo el Estado la 
'"Qtnbucion Territorial Rustica y Pecuaria
Segun la ley de 1 dus configuradora del Catastro se formaria en dos fases el .Avance 
'"atastral y Catastro Topogrâfico Parcelario tras la depuracion del .Avance El primero 
ccnsisiia en el levantamiento del piano de cada municipio y su division en pohgonos v 
parcelas ai igual que la descripcion literal de estas ultimas La posterior depuracion de esta 
informacion y el levantamiento de pianos topograficos a cargo del înstituto Geografico 
dana lugar a la elaboracion del Catastro Parcelario
Desde su nacimiento por lo tanto queda configurado como un catastro de producto 
parcelario bas ado en el concepio fisico de la parcela Sin embargo las leyes de la Reforma 
Tributana Je 195“  y 1964 intentan superar este concepto tradicional por el de eïploucion. 
mucho mas cercano a la realidad
En cuanto a la informacion que podemos obtener del Catastro de Rustica la podriamos 
clasificar en los siguientes temas
al Informacion topografica
Tanto los pianos parcelarios del Instituto Geografico como los de las Delegaciones de 
Hacienda permiten la local izacion exacta de subparcelas. parcelas y poltgonos. y su 
extension Estos pianos son de dos tipos. los denominados planimetricos a escala I 25 000. en 
los que se delimitan los pohgonos dentro del municipio y los pianos parcelarios a escala 
1 5 ÔOO 0 1 2 000 de cada poligono donde se detailan las parcelas
b) Informacion jundica.
Es bastante escasa pues se limita tan solo al nombre del propietario y su vecindad
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ïuî'ictente para conocer la estructura de la oropiedad
cl Informacion agronomica
Datos refendus al uso de la parcela y sus pusibles cambios a lo largo del iiempo en 
cuanto a tipo de cultivos evolucion de la superficie cultivada etc
di Informacion economica
Se recoge solo en la documentaciôn catastral de las Delegaciones Je Hacienda y 
constituyen la base para el escablecimiento de ;a “ontnbucioo Territorial Rustica 
Pecuana En este sentido los dos datos basicos que se sehalan son los de renia y base 
imponibie
Toda esta informacion se recoge en una sene Je documentos de dos tip"S 
piaoimetncos esenciales para la correcta locaiizacion de las propiedades y por lo tanto 
para todo el analisis de la morfologia agraria y en segundo lugar las deaommadas hoias 
h via catastral Ccdulas de propiedad padrones y hoias de conservacion i basicas para todo 
e! esiudio sobre utiüzaciun del >ueio estructura de ia propiedad y valoracion economica de 
la misma i renta y gravamen i
Para Alcobendas y San Sébastian de los Reyes se ha logrado consular el Catastro de 
Rustica puesio ai dia en ei ano 1955 En lineas generates se encuentra en un buen estado de 
conservacion y ademas a pesar de estar puesto al dia en 1955 su informacion alcanza hasta 
finales de los anos “ 0 ya que todo cambio en la titularidad de Las parcelas aparece reflejado 
tanto el propietario antiguo como el actual y la fecha de compraventa o iransmision hecho 
importaniisimo para conocer un buen numéro de estrategias de propietarios del suelo y 
promoteres antes de la conversion del suelo rustico en urbano
De medor importancia aunque interesante por su informacion se han consultado 
igualmente [os listados de propietarios de mas de 5û Ha y personas juridicas de cada 
municipio aportados por l aCOPLACO En estos listados mas modernes que el Catastro 
aunque con una informacion mas limitada aparece el nombre del propietario o persona 
jundica con propiedades en el municipio, la superficie total de cada propietario y  el 
numéro de asientos de cada uno de ellos Se trata de un estudio meramente cuantitativo del 
que no se puede deducir la locaiizacion de las parcelas ni el grado de concentracion de las 
mismas Por otra parte la informacion es limitada porque hace referencia unicamente ai 
suelo rustico a finales de los 50, cuando ya se habia producido una importante 
transformacion del mismo en urbano o industrial, sobre todo en todo el sector mas cercano 
a ambos pueblos
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Compléta estos listados una Reiacion del numéro de propietarios por intervalos de 
superficie En esta relacion se inciuye la superficie computable total el numéro de asientos 
a intervalos de su superficie desde 0 1 Ha mdicandose en cada uno de ellos el numéro de 
propietarios que poseen un total de superficie dentro del mtervaio
2  L a  e s tru c tu ra  de  La p ro p ie d a d  *> p o s tc i» n  e n tre  G ra n  P n 'p ie d a d y  P e q u e à a  P ro p ie d a d
Tanto los datos elaborados a partir de los dos Catastros de Rustica como los obtenidos de 
los listados de propietariossuministrados por laCO P L A C0 , ponen de manifiesto una clara 
oposicion entre una gran propiedad publica o privada de gran peso en ambos municipios y 
cuyo origen en gran medida se puede rastrear incluso hasta la epoca bajomedieval y la 
pequena propiedad. importante por el volumen de propietarios pero en cambio poco 
significativa por la superficie que ccntrolan
El cuadro oumerO''i"‘"’'''''pone de manifiesto esta contrastada estructura de la propiedad 
En San Sebastian de los Reyes el 55 ” 5 % de los propietarios solo posee el 4 02% de la 
superficie mientras que el 2 09% posee nada menos que el 55% En Alcobendas las cifras 
tambien significan el mismo hecho el 50 2% posee el 5 3% en oposicion a un 0 54% con el 
34% de la superficie total Pero este hecho aun es mas évidente si acumulamos aigunos 
mtéi-valos Si consideramos pequena propiedad a la propiedad por Jebajo de 10  Ha los 
porcentaies aicanzan valores aun mas significatives asi en San Sébastian de los Reyes con 
menos de 10 Ha se situan el 90 OS % de los propietarios < 305 1 y en Alcobendas el S5 31 % ' 3“ " ' 
controlando tan solo el 21 93% y 19 “ % de la superficie
En cambio si a los propietarios de mas de lOû Ha tes sumamos les de 50 a lûO Ha las 
cifras serian el 4 7% ( jq propietarios) y el 2 44% ( 13 propietarios) controlan el 5”  54% y el 
54 21% de la superficie de San Sebastian de los Reyes y Alcobendas respectivamente
Si uiilizamos como criterio 0 indicador et numéro de parcetas 0 la relacion entre 
numéro de parcelas y numéro de propietarios voivemos a encontrar esta disparidad de 
cifras Los propietarios con menos de 10 Ha poseen el 29 “ 9% y el 39 9% de las parcelas de 
San Sébastian de los Reyes y Alcobendas. lo que supone una media de superficie muy 
pequena por parcela. 0 91 Ha y I 02 Ha respectivamente, mientras que los propietarios de 
mas de 100 Ha aicanzan valores de 19 99% y el 10 36% de las parcelas con médias de 
superficie por parcela de 5 36 Ha y 5 Ha para San Sebastien de los Reyes y Alcobendas
Evidentemente la esistencia de una serie de grandes fincas en manos de la nobleza. las 
inmobiliarias el Estado y los propios ayuntamientos impone esta dicotomia en cuanto a la
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estructura de [a propiedad y ademas como consecuencia supone que un alto porcenuie de 
ia superficie de ambos municipios este en manos de propietario? no residentes en eilos Asi 
en Alcobendas el porcentaje supera el 4U% mientras que en San Sebastian de !os Reyes es 
algo mas bajo. un 31%
Del analisis del cuadro numéro U- ' '  tambien se derivan las diferencias existentes entre 
los dos municipios Las cifras senaian como en Alcobendas la estructura de ta propiedad esta 
menos concentrada que en San Sébastian de los Reyes El numéro de propietarios es 
superior claramente ai existe me en San Sebastian de los Reyes a pesar de que el termino 
municipal ten ga una superficie mucho mas reducida Por otra parte el numéro de pequeôos 
propietarios es tambien mas alto tanto los que poseen menos de 2 5 Ha (el 5u 2% i como los 
que cuentan con menos de 10 Ha (95 31% * Ademas este mayor numéro de propietarios 
contrôla una mayor cantidad de parcelas !4Û%) y de superficie 119 “ % i Mientras que en 
San Sébastian de los Reyes habia S propietarios con mas de i ' ' 0  Ha q u e  controiahan ei 4 4 %  
de la superficie en Alcobendas el porcentaje descieode ai 34% con solo ires propietarios 
con mas de lOù Ha
Esta mejor disinbucion de la propiedad en Alcobendas esta reiacionada con un mayor 
numéro de propietarios en un termine municipal mas pequeno que el de San Sebastian de 
los Reyes a lo que se anade un menor tamano de las grandes fincas y tambien una 
presencia in fe rio r de la propiedad municipal
j 2 /  L a O ra a  P ro p ie d a d
La gran propiedad tiene un peso muy importante en ambos municipios Consideramos 
como gran propiedad a aquella que supera las 100 Ha El cuadro numero'O-^l muestra 
claramente su importancia Sumando los valores de ambos municipios existen 12 
propietarios tan solo que controlan el 47 5% de wda la superficie Esta c ifra  esconde una 
profunda diferencia entre los dos municipios El peso de la gran propiedad es superior en 
San Sébastian de los Reyes 9 propietarios que poseen el 55% de la extension municipal 
mientras que en Alcobendas son unicamente très propietarios con el 39 5% de la superficie
Una primera caracieristica de esta gran propiedad es su locaiizacion. en el 
ero III- 4. 5e aprecia como la mayoria de las grandes fincas presentan una locaiizacion 
periferica 0 marginal a ambos pueblos Existe en este sentido una doble locaiizacion. o se 
trata de grandes fincas situadas en las cercanias del no Jarama. cuya procedencia en gran 
parte se situa en la Desamortizacion de los antiguos bienes de propios o de comunes o 
incluso son aun bienes de propios que quedaron al margen de la desamortizacion o se
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Situan al aorte de ambos pueblos y en las pronmidades del Monte de Vinuelas con el que 
tienen en muchos casos tuertes similitudes e incluso una larga bistona en comun Estas 
fincas son de dos tipos por un iado antiguas posestones de la nobleza vmculadas en una u 
otra etapa al patrimonio real de El Pardo como el Monte de Vinuelas (Moraleja Montecillo 
Pesadilla) o bien antiguos bienes de propios (dehesa de Valdelamasa. dehesa de San 
Sébastian de los Reyes) desamortizados o no pero que en ambos casos se inctuyen en la gran 
propiedad ( privada o municipal)
En segundo lugar destaca el que solo baya dos propietarios con terrenos en ambos 
municipios se trata del Estado y en concreto del Ministerio del Eiercito propietario iras la 
desamortizacion de una buena parte del denominado coto de Guithon y de la dehesa de 
Valdelamasa que pertenecia a los propios de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes y que 
tras la Desamortizacion quedo en manos de la casa del Du que del Infantado como el Monte 
de Vinuelas
l'na tercera caracterisiica de la gran propiedad es su desvinculacion plena con los dos 
municipios La mayor parte de los propietarios o al menos los mas importantes residen en 
Madrid y orientan sus fincas a usos que muy poco tienen que ver con la actividad agricola 
y SI mucho con otras actividades vinculadas al ocio en el pasado cazaderos o a expectativas 
urbanas consolidadas o no en el presence Practicamente cerca de la mitad de ambos 
termines municipales se encueniran en manos de propietarios no residences en los dos 
pueblos lo que indica el papel dominador de una ciudad como Madrid hecho por otra parte 
bastante comun en un buen numéro de municipios de la provincia de Madrid sobre todo los 
Si tu ado s al N' y NV de la capital ( Valenzuela Rubio 19“ “ )
Por ultimo y antes de analizar mas detenidamente esta gran propiedad es importante 
senalar tambien la esistencia dentro de ella y al lado de estos propietarios de grandes fincas 
de la nobleza o de organismes publicos de una serie de propietarios residentes en ambos 
municipios Se trata de grandes families de propietarios de suelo rustico enriquecidos 
aigunos de ellos con la desamortizacion y que a diferencia de los anteriores no se 
caracierizan por tener predios enteros. grandes fincas. sino porque su propiedad esta muy 
repartida por toda la superficie municipal y ademas tiene aun. salvo las parcelas situadas en 
las cercanias de ambos pueblos, transformadas en suelo urbano desde mediados de los anos 
50 una vocaciOn agricola como huertas prados y sobre todo secanos cerealistas Estas 
grandes famiiias de propietarios adquieren importancia sobre todo en San Sebastian de los 
Reyes. donde 1res de ellas superan las 100 Ha. aunque donde aparecen con profusion es en 
el intervalo de 50 a 100 Ha. tanto en este ultimo municipio como en Alcobendas
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A-'oecto imooruate en la estructura de la orooiedad es el estudio del status lundico del 
propietario su coodicion de persona l'isica o lundica y tambien su constderacion como 
entidad publica o privada Por ello vamos a distmguir en este analisis de la gran propiedad 
entre propiedad publica y privada
a i  L a  G ra a  P ro p ie J a J P u b lic a
Incluifflos dentro de la propiedad publica a la propiedad del Estado o de sus 
dependencias autionomas como el Patrimonio National y el Patrimonio Forestal del Estado y 
por supuesto a la propiedad municipal
Comenzandû con la propiedad esta tal esta asciende en el total de los dos munictpios a 
Ha aproximadamenie de las que 343 Ha se situan en Alcobendas y 129 Ha en San 
Sebastian de los Reyes sin contar el terreno de carreteray caminos Se tratade dos fincas 
una Situada en ambos municipios en el paraje denominado como Valdelamasa al sur del 
arroyo de «se nombre y al norte del actual limite urbano de los dos municipios finca 
perteneciente al Mimsterio de Defensa y la otra, localizada al este de Alcobendas a cabailo 
entre el termino municipal de este y el de Madrid es el antiguo municipio de Fuencarral 
que forma parte del monte de Valdelatas vinculado al Patrimonio Nacional
Por lo que se refiere a la primera finca se debe senalar que pertenece actuaimente al 
Ministerio de Defensa se trata de 419 Ha repariidas entre Alcobendas (219 Ha) y San 
Sébastian de los Reyes ( 129 Ha) con un claro uso m ilitar muy vinculado a las instalaciones 
m iliures proximas a Fuencarral El Goloso y El Pardo El origen de toda esta finca hay que 
buscarlo en el siglo XIX La mayor parte de esta zona situada a NW de los dos pueblos 
pertenecia hasta mediados del siglo XIX a los bienes de propios de ambos municipios en 
concrete una amplia section pertenecia a la denominada Dehesa de Valdelamasa (1 994 
fanegas) y otra a un gran baldio de 525 fanegas (36) La desamortizaciôn c iv il supuso para 
toda esta zona una desvinculacion municipal, pasando a propiedad de un gran propietario. 
residence en Madrid denominado en el catastro de rustica de 196“  como Excmo Sr Don Luis 
Guithon Posteriormente el Estado compro gran parte de esa propiedad, dedicandola a un uso 
claramente m ilitar Este sustiiuyô a su antigua utilizaciôn como suelo agricola de muy poca 
rentabilidad En concreto la zona consiituia sobre todo un extenso erial o monte bajo (el 
76 3% ) con una pequena superficie dedicada al viôedo y el cereal de secano A pesar de los 
intentes lievado s a cabo para cambiar este uso y las medidas tendentes a impedir la 
ampliaciôn de estas actividades militares a las fincas adyacentes. los recientes aprobados 
Planes Générales de ambos municipios siguen contemplando en su zonificacion de los dos 
terminus municipales ese uso m ilitar para el futuro
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Ld segunda finca o terreno perteneciente al Estado se situa al Geste de Alcobendas 
entre la carretera antigua de Francia por fuencarral y la carre te ra de Burgos se trata de 55 
Ha vmculadas desde anos al Monte de Valdelatas que se extiende fundamentalmente por el 
antiguo termino municipal de fuencarral Sin embargo aqui la propiedad pertenenece al 
Patrimonio Nacional (37) Su uso tradicional. aparté de algun pequeno sector de cereal o 
alguna huerta en las proximidades del arrnyo de Valdelamasa se basaha en la explotacion 
del monte de pinos y sobre todo de encinas que se extendia por la mayor parte del terreno 
Actuaimente tanto la Comunidad Autonoma de Madrid como los respectivos Planes Générales 
de Madrid y Alcobendas hacen hincapie expresamente en la conservacion y defensa del 
Monte de Valdelatas asi como su conversion en parque suburbano con allas iimiiaciones 
para su utiltzacion
El segundo tipo de propiedad publica que consideramos es la municipal La situacion 
que refleia el Catastro de Rustica de 1455 es bien diferente de la que existia un S ig lo  antes La 
Desamortizacion CivU como vimos anteriormente aie cto de îorma especialmente 
importante a la propiedad municipal Nada menos que unas 1400 Ha de terrenos propios y 
comunes fueron desamortizadas en los anos 1S55 a IS)4 Sin embargo aun podemos 
encontrar una propiedad municipal que en el caso de San Sebastian de los Reyes supera las 
IMM Ha En Alcobendas por el contrario solo ascienden a 96 Ha Este mayor peso de la 
propiedad municipal en San Sébastian de los Reves 296 Ha se debe a una razon y es la 
excepcion al proceso desamortizador que se hizo con las 229 Ha de la dehesa boyal de San 
Sebastian de los Reyes Al contrario la dehesa nue va de San Sébastian de los Reyes y la 
dehesa de Valdelamasa en ambos municipios el extenso baldio situado al sur de la dehesa de 
Valdelamasa en Alcobendas y otras tierras situadas sobre todo en las pronmidades del 
Jarama sufrieron los efectos de la Desamortizacion
La dehesa boyal de San Sébastian de los Reyes constituye el nucleo basico de esa gran 
propiedad municipal, sin embargo no es la unica finca que forma ese patrimonio ya que 
hay una serie de fincas mas pequenas. situadas en las cercanias del no Jarama con un uso 
tradicional de prados para el ganado o huertas que su man una superficie al go superior a las 
35 Ha Actuaimente y apesar de los ataques que ha recibido la Dehesa Boyal (degradation del 
terreno por vehiculo, talas de encinas etc ) y de la merma sufrida en los ùltimos aûos por la 
construccion en ella de un polideportivo municipal tras la aprobacion de un Plan Especial 
en 1976. se encuentra protegiday asi aparece en el reciente Plan General de San Sébastian 
de los Reyes.
Por lo que se refiere a Alcobendas. su propiedad municipal no llega a la importancia 
de San Sébastian de los Reyes Alcobendas no conserva ninguna de sus dehesas tras la
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Desamortizacion v en ei Catastro de Rustica aoarecen solo 96 Ha como bienes de orooios La 
locaiizacion de esta propiedad municipal es similar a la de San Sébastian de los Reyes Se 
trata tu n dame n tal men te de prados descansaderos de ganado situados tambien en las 
margenes del no Jarama Asi el prado Dos Casas con 31 Ha y el de los Galapagos con 37 Ha 
que forman la mayor parte de ese patrimonio municipal (90% i y que hoy en dia tras la 
desaparicion compléta de su uso tradicionaly ahandono se encueniran proiegidos como 
areas de recreo al aire libre y no urbanizables por el Plan General actual
En resu men la gran propiedad publica segun los datos del Catastro de Rustica de 1956. 
supone el 9 7% del total de la superficie de los dos municipios y el 19 39% de toda la gran 
propiedad ( superior a las 100 Ha >
b i  L a  O ra a  P ro p ie d a d  P r ic a J a
Dentro de las propiedades superiores a las Oju Ha el mayor peso lo tiene la propiedad 
privada esta supone nada menos que el 90% de toda la superficie de la gran propiedad y el 
43% de la superficie total de ambos termines municipales
A la bora de analizar esta gran propiedad privada vamos a dividir a los propietarios en 
dos categorias claramente diferenciadas Por un Iado encontramos lo que suele 
denominarse en los listados de propietarios de la C 0 P L A C 0 como grandes famiiias en 
concreto se trata de propietarios residentes por régla general en ambos municipios 
verdaderos terratenientes locales cuyo patrimonio se incremento con la desamortizacion y 
que ademis monopolizaron el poder municipal en los dos ultimes siglos y en segundo lugar 
otro tipo de propiedad en la que se pueden distinguir dos hiios en su evolucion historien Se 
trata de grandes fincas viovuladas a la nobleza desde la desamortizacion o incluso siglos 
anteriores y que en los ultimos 3') anos han iniciado un proceso orientado a su 
transformacion en suelo urbano. a su conversion en grandes urbantzaciones por su 
proximidad a la capital sufriendo por consiguiente una gran revaiorizacion. En esta 
evolucion ei primer paso ha sido la constitucion sobre la base de estas grandes fincas 
rusticas poco rentables y muchas de ellas dedicadas simplemente a cazaderos, de sociedades 
anônimas. en las que el propietario participa, a veces sôlo aportando el suelo para obtener 
los capitales necesarios para su conversion en suelo urbanizable Esta evolucion la 
presentan todas las grandes fincas de la nobleza en Alcobendas y San Sebastian de los 
Reyes. aunque en algUn caso (Valdelamasa) el proceso se ha paraiizado en ei Ultimo 
momento y su conversion en suelo urbano no se ha consumado
El primer tipo de grandes propietarios privados lo constituyen como se ha senalado
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anienormeaie esos grandes terratenientes locales que adquieren una gran importancia en 
San Sébastian de los Reyes debido fundamentalmente a la mayor extension del municipio 
En concreto son cuatro propietarios que su mao Ha en San Sébastian de los Reyes En 
oposicion a las grandes fincas de la nobleza la propiedad de estos terratenientes se 
encuentra muy repartida por todo el municipio. asi controlan 343 parcetas. lo que supone 
una media de 2 2 Ha por parcela muy inferior a la que sucede con la Gran Propiedad 
Publica y la propiedad nobiliaria
Pero este mayor reparto de la propiedad no sigoifica que falten fincas de tamano 
considerable Asi en el caso de Esperanza Abad Jimenez el 27% de su propiedad 1110 Ha) se 
concentra en las pronmidades del no Jarama en los paraies de las Arroyadass y Prado 
de dos Casas donde posee cuatro parcelas de gran tamaho destacando una de 52 Ha en el 
Prado dos Casas procedente en gran parte de tiempos de la desamortizacion 139 ) Lo mismo 
podemos senalar para Manuel Montes Colmenar con 43 Ha de sus 143 Ha totales tel 3‘>% ) en 
los parafes de Prado Villanueva y et Bunillo. tambien a orillas del no Jarama y con una 
procedencia similar que se remonta a la Desamortizacion de los propios del antiguo 
municipio de Fuente el Fresno, o para Garcia Prieto con una finca de 3 parcelas en los 
Casares dedicada ai cereal que supone el 41% Ha) de toda su propiedad
Por otra parte el uso de estas fincas es bien distinto de la propiedad publica o de la 
nobiliar. no se trata de de montes de encina o pino. ni de dehesas ni prados sino que 
fundamentalmente son tierras de labor dedicadas al cereal vinedo o cultivosdehuertas
Mayor peso especifico tienen los grandes propietarios privados ligados a la nobleza o 
vinculados ya de una u otra forma a compaôias inmobiliarias. asi suman 2 921 Ha lo que 
supone el 65% de toda la gran propiedad y el 32% de los dos termines municipales 
repartidas solo en cuatro grandes fincas Moraleja, Valdelamasa Monte de la Pesadilla y ei 
Moatecillo
En lineas générales estas cuatro fincas han seguido un proceso eveluiivo similar 
proceso cuya caractenstica esencial es el cambio de uso del suelo de las mismas, su 
transformacion en grandes urbanîzaciones previa formacion de importantes compaûias 
inmobiliarias en la que participaba de una u otra forma el antiguo propietario. noble en 
general, de la finca rustica en cuestion
En el Catastro de Rûstica de 1956 este proceso evolutive solo aparece ya practicamente 
consolidado en una finca. en la Moraleja. cuyo propietario ya no es el antiguo sino una 
sociedad inmobiliaria MES A pero sin embargo aôos mas tarde en la Relacion de
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orooietarios summisirada. oor COPLACO.  el resio de las fincas aoarecen va bain la 
iiiularidad no ya de su antiguo propietario como se reflejaen el Catastro de Rustica sino de 
Sociedades Inmobiliarias Fuente el Fresno S A Ciudalcampo S A y LAPARANZA SA De las 
4 fincas solo una de ellas no bacompleiado este proceso de transformacion de suelo rustico 
en urbano. se trata de Valdelamasa que a pesar de ser propiedad de una inmobiliaria 
LAPARANZA. y de todos los mienios de urban izacion no ha conseguido los permises 
pertinentes para llevarlo a cabo
Segun el Catastro de Rustica de 1956. uno de los mayo res propietarios de ambos 
municipios es una sociedad Inmobiliaria N'lESA cuyas propiedades en el termino 
municipal de Alcobendas ascendian a 902 Ha es decir el 20 2% de toda su superficie y el 52% 
de toda la gran propiedad de Alcobendas
La base de esta gran propiedad la forma una gran finca el Monte de la Moraleia 
situado al sur de Alcobendas en la loma de la Moraleja <39» a cabailo entre los termines 
municipales de Alcobendas y Madrid Iantiguo pueblo de Fuencarral) La extension de la 
finca que en todos los mapas Topograficos consultados se le dénomma como Monte de la 
Moraleja ha variado a lo largo del tiempo En 1970 fecha de su salida a subasta a causa de la 
Desamortizacion del Patrimonio Real su extension era de 4 3‘^ 9 293 m- Ya en las Relaciones 
Topograficas de Felipe II aparece mencionado el monte de la Moraleja como una gran 
propiedad nobiliaria La posesion que pertenecia al duque de Bejar. con una extension de 
1164 fanegas es incorporada al Patrimonio Real en concreto a El Pardo por 1 359 16Ü reales 
como una mas de las fincas rusticas que sirvieron para ampliar la posesion real de El Pardo 
en consonancia con la politica de ensanche del antiguo monte de El Pardo iniciada por 
Fernando VI y coniinuada por Carlos I I I  Esta politica de anexion que se materializa en este 
caso con la compra del monte de la Moraleja no fue la unica accion que tuvo lugar an los 
municipios de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes Asi tambien quedo vmculada a El 
Pardo la dehesa de Valdelatas de los propios de Fuencarral y Alcobendas. y en San Sebastian 
de los Reyes. perteneciente ai antiguo y luego anexionado, municipio de Fuente el Fresno, el 
famoso monta de la Pesadilla. de mas de 1000 Ha perteneciente al Marques de la Pesadilla 
Sin embargo en estos dos Ultimos casos ya no se trataba de una compra del Patrimonio Real 
como en la Moraleja o en el monte de Vihuelas. sino de un arrendamiento de los mismos 
(40).
En resumen. el Monte de la Moraleja aparece vinculado claramente a El Pardo desde 
1778 hasta 1870, aho en el que como consecuencia de la Desamortizacion (ley de 18 de 
Diciembre) se segrega del Real Sitio de El Pardo. junto al monte de Vihueias (41 )
2 1 2
El Monte de la Moraleia salio a subasta en el Boletia Oftcial de Venta de Bienes 
Nationales de Z% de Abril de 1&70 c o q  uaa superficie de 4 3S1 170 m- y una usacioa de 
111 S12 ptas. siendo rematado 112 300 pias por A Urzaiz rematante que no es mas que un 
testaferro o agente o intermediario puesto que la propiedad paso a vincularse de nuevo a la 
nobleza. En contre to antes de llevarse a cabo el Catasiro de 143ô estaba vinculada al Marques 
de Cubas como queda reflejado en este ultimo documento
Et uso tradicional del Monte y su valor economico era reducido. se trataba de una finca 
cuyo uso era la caza. el carboneo y las cortes de lena Sin embargo en el siglo H . y en 
concrete tras la Guerra Civil unas nuevas especcativas vinieron a cambiar radicalmente 
estaescasa rentabilidad tradicional
Su localization, en las cercanias de la capital y su facil accesibilidad sobre todo iras la 
apertura de la nueva carreiera nacionaJ a Francia a una ciudad ea rapidn crecimienio 
como Madrid provoca una revalorization de la finca y la orienta del'initivamente hacia un 
uso del suelo claramente urbano Asi ya en 1934 se constituye sobre la base de esta gran 
finca ru Stic a una sociedad anonima en la que participaba el antiguo dueno de la misma sin 
embargo la urbanizacion y parcelacion de la finca solo llego unos aiios mas tarde En 
concrete en 1943 N'IESA présenta a la comtsana de L'rbanismo el proyecio de création de 
una ciudad-satelite. en consonancia ton las ideas del Plan de Ordenaciûn Urbana de 1945 que 
consagraba la figura de la ciudad-sateelite (42) En el Catasto de 1936. la finca de la Moraleia 
aparece bajo la propiedad de NIES A pero permanecera aun ados sin urbanizar ni parcelar 
Por oira parte en estos anos ( 1930-1933 > NIESA la amplia con 5 parcelas situadas al norte de 
la misma completando una propiedad de 363 Ha El resto de la propiedad bas ta los 303 Ha que 
posee die ha sociedad son compras de parcelas aledanas que se producen en la primera 
mitad de los ados 30 a un buen numéro de propietarios ton vistas a la realization de la 
proyectada ciudad-satelite parcelas que ya presentan un uso del suelo muy diferente de la 
primitiva finca. ya no se trata de monte sino de tierras de secano dedicadas al cereal
Eitendiéndose por los terminos municipales de Alcobendas y San Sebastian de los 
Reyes se localiza otra gran finca de propiedad privada se trata de la finca de Valdelamasa. 
que adiferencia de las 1res restantes es la unica que. apesar de los intentes realizados. no se 
ha trasformado en una gran urbanization La extension de la finca es de unas 1033 Ha y se 
encuentra situada inmediatamente al sur de la tapia de la finca de Vinuelas, siendo 
atravesada de V a E por el arroyo de Valdelamasa del que toma el nombre el paraje y la 
finca.
Su origen bay que buscarlo en su pertenencia a los bienes de propios de los
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munuipius de AiCubeadas v de San sebdssiian de los fteves coo el nombre de debesa. de 
Valdelamasa Dicba debesa t'lie atecuula por la Desamoriizacion Civil que su pu so la salida a 
fubasta de un buen numéro de bienes de propios y comunes Una ve: lotilicada en una sene 
de suci'tes' y usada lue puesta a subasta en 1339 y paso a man os Je Dos Luis Ouiihon ton 
una extension total de 1033 Ha En los mapas Topograiicos de IS'3 lO }' y 194? aparece 
claramente refleiado los limites de dicba Iinca con su paiacm v diversas consiruccmnes De 
la finca segregaron y fueron compradas por el Esudo Mimsteno del Eiercno para uso 
militai- 345 Ha en la primera mitad del siglo 5  En 1935 aparece ya vinculada toda la finca al 
duque del Infantado propietario asi mismo de la finca del Monte de Vinuelas
El uso de la finca en ese ano se orieniaba bacia los cultives de cereal de secano de 
pocù rendimieniù tambien existia una ampha extension JedicaJa a enal y pasios en 
recuerdo de su antigua utilization como debesa y un buen sector proximo al arroyo de 
Valdelamasa con culuvos de buerta y vmedo postenormente en la segunda mitad ae los 5" 
la finca siguio el mismo camino que la Moraleia el Montecillo o la Pesadilla y sobre eila y 
el norte Je Vinuelas se formo la sociedad LAP.M?ANZA SA vinculada al Banco de Urquiio y 
otras sociedades inmobiliarias con el fin  de urbanizar y parcelar todo el Monte de Vinuelas 
como Valdelamasa (43* En el caso concreto de Valdelamasa amhos avuntamientos se ban 
opuesto a estos intentes denegando la calificacion como suelo urbanizable de dichas tierras 
que ademas se encuentran protegidas por el Plan del Medio Fisico de la Provmcia de Madrid 
En los ultimes Planes Générales aprobados se pone de manifiesto ese caracter de terrenes no 
urbanizobles por lo que de momento esta finca al iguai que el aledaào de el Monte de 
Vinuelas en el termine municipal de Madrid no completaran laevolucion sufrida por una 
buena cantidad de fincas rusticas situadas en las proximtdades de la capital
En San Sébastian de los Peyes se localiza la mayor finca privada de ambos municipios 
Se trata de el Monte de la Pesadilla cuya extension supera las 1 uut.i Ha en concrete son 1131 
Ha de monte de encinas adebesado muy similar al Monte de Viàuelas en realidad no es mas 
que su prolongacion orientai. Al igual que en el caso de la Moraleia se localiza en una 
elevacion del terre no en las lomas de las Cbinas y de Buenavtsta dominando una ampli* 
zona del valle del no Jarama Su utilization tradicional fue de monte en el que el carboneo. 
la tala de leàa y la caza constituian las actividades economicas primordiales, solo en su zona 
mas oriental, proxima a las Terrazas del Jarama existian algunas hectareas dedicadas al 
cereal y los cuUivos de buertas
El Monte ya figura como tal en las Relaciones Topograficas de Felipe II perteneciaal 
Marques de la Pesadilla como se senala asi mismo por Madoz (44). sin embargo estuvo una 
buena cantidad de anos vinculado a la posesion Real del Sitio del Pardo Este monte a finales
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del siglo IV I I I  fue arrendado como uq meiodo mas de los uiilizados para amphar la posesioa 
Je El Pardo En 19?ô fectia del Catasiro de Rustica aparece como unico propietario del mismn 
Mercedes y Josefa Caballero Echague herederas de Don Andres Caballero vecino de Madrid 
marques de la Pesadilla propietario del monte en I3a~ (431 El monte siguio con su uso 
tradicional has ta los anos aO cuando al igual que la Moraleia 0 su vecino el Montecillo. y a 
pesar de las disposiciones del Plan General del A M M de l%3 y de sus valores naturales por 
los que es protegido en el Plan Especial del Medio Fisico acabara iransformandose en gran 
parte 4 050 600 m‘ en una gran urbanizaciOn tras la creacion de una sociedad 
mmobiliaria La Pesadilla-Ciudalcampo con lo que esta intimamente re lac ion ado su 
prnpietario actual Joaquin Caballero Echague (46> tras la aprobacion del correspondiente 
Plan Parcial que modificaba lo anieriormente dispuesto en el Plan General Hoy en dia la 
parte del monte aun no urbanizada se encuentra protegida y declarada no urbanizable
Por ultimo en San Sebastian de los Reyes queda por mencionar otra finca privada 
que supera las luu Hade superficie Se situa inmediatamente al sur del Monte de la Pesadilla 
con una local izacion muy similar s«>bre la cumbre y laderas orientales del cerro del Ardal y 
la Priora Su extension es mucho mas pequena que las fincas ya ciudas f.Q i Ha 
reparitdas en 2û parcelas de tamaào mas reducido que en la Pesadilla y sobre todo con una 
utilizacion mas heterogenea puesto que luto al nucleo de la imca en la que prédomina el 
encinar adebesado para el carboneo la caza y la tala de lena eïisten pequenas parcelas 
dedicadas al cultive del cereal
La finca se conoce con el nombre del Montecillo y asi figura en los Catastros de 
Rustica de IS"' y 1936 la finca pertenecia al antiguo municipio de Fuente el Fresno 
aneîionado en el siglo I I I  a San Sebastian de los Reyes Su evolucion ha sido muy similar a 
la de la Pesadilla e incluse la ha precedido en su transformacion de suelo rustico a gran 
urbanizacion En 1956 la finca pertenecia a Ignacio Sanchez Rosa vecino de Madrid y 
aparecia aun en el Catastro con un uso claramente agricola. Sin embargo, anos mas tarde y 
tras la aprobacion de otro Plan Parcial que modificaba las disposiciones del Plan General del 
A M M que no favorecian su urban izacion la finca se urbanizaba y percelaba 
convirtiendose en la gran urban izacion de Fuente el Fresno La forma de hacerlo fue 
praciicamente semejante a la Moraleja y a la Pesadilla. tambien aqul sobre la base de la 
finca rustica se formo una sociedad anonima. Fuente el Fresno S A., en la que participaba el 
antiguo dueno aportando eJ suelo obteniendo el capital neceario para convertir la finca en 
suelo urbanizable
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3 2.Z £ j  Propiedad Medta
Podemos considerar como lal la compreodida entre las 10 y las 100 Ha Las cilras de 
ambos municipios indican como esta propiedad media no tiene en cuanto al numéro de 
propietarios una gran imporuncia En Alcobendas apareceo segun el Catastro de 195e> el 
15 3% de los propietarios y en San Sebastian de los Reyes el 17"% Sin embargo 
importancia es mucho mayor si tenemos en cuenta el total de superficie y de parcelas que 
pùseen Asi en Alcobendas estos propietarios conirolan el 40% de toda la superficie y el 
4S 3% de las parcelas mien tras que en San Sébastian de los Reyes las cü'ras alcaazan el 
.'3 5% y el 51 9% respectivatnente
CViitro de esta propiedad de tipo medio csitc pur otro lado un predumuiiu bas tan te 
c'aro de los mter^'alos inferiores Asi la propiedad entre 5û y lùù Ha supone en ambos 
municipms porcentajes inferiores al mtervalo de 10 a 5" Ha
El numéro de propietarios entre 'h y irnt Ha asciende al 2 3% y 2 3% en Alcobendas y 
San Sebastian de los Reyes conirolan do el l4~% y el 12 oS% de la superficie total 
respectivamente En cambio los propietarios entre 10 y 50 Ha superan el 10% y el 15% 
controlando el 26% y el 32% de la superficie en los dos municipios
En cuanto al tipo de propietarios se traça fundamentalmente de esas grandes familias 
de terratenientes o de propietarios locales que sehalan las Relaciones de Propietarios de 
i'OPLACO como muestra el cuadro numeroDJ-32-De este cuadro de propietarios y al margen de 
esa caracteristica general ya sehalada del predominio de esos tradicionales propieurios de 
ambos municipios que ya se reflejaban. en sus antepasados. en el Catastro de lSt>7 interesa 
destacar dos hechos sigoificativos En primer lugar que aparecen otro tipo de propietarios 
que ponen de manifiesto una realidad ya cambiante en ambos municipios Asi en 
Alcobendas adquiere gran importancia la propiedad del famoso promoter inmobiliarîo J 
Banus con mas de 67 Ha compradas en los anos 50 y 30 parcelas localizadas a lo largo de la 
carretera de Alcobendas a Colmenar Viejo. una de las direcciones fundamentales del 
crecimiento urbano de Alcobendas. por otro lado se destaca en San Sebastian de los Reyes 
el comienzo de la compra de fincas rusticas. muy baratas. por parte de sociedades 
industriales, como CUCESA en el paraie de la Caldera, con 42 Ha. y mas tarde de otras 
empresas como el Aguila Todas elias en terre nos rusticos de gran calidad pues son buertas o 
prados cercanos ai no jarama Este mecanismo de transformacion de suelo rustico en suelo 
industrial al margen del planteamiento sin ni siquiera la pertinente licencia de 
construccion. y en las cercanias de la N’-I o la carretera de Algete, sera uno de los modos 
de producciOQ de suelo industrial mas desarrollados en este municipios en los anos
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Ea seguodo lugar hay que sen alar umbiea por ;u importaacia ea el futuro 
crecimieato urban* de ambos muatcipios como una bucaa parte Je cstos propietarios 
locales estaa intimameate iigados coa el negocio iamobiliario Asi nombres como Manuel 
Serrano Rodriguez constructor segun un listado de indusina de I X P JM Serrano 
Alberca propietario de la promotora y construciora Alberca Hnos S A Carlos Mendez 
Munoz relacionado con la inmobiliaria BRl’LISA Julian Lopez Aguado Nicasio Martin 
oomez. etc apareceran anos mas tarde como promotores o constructores en las solicitudes 
Je las pertinentes licencias de construccion
Z j Pequeàa Pi-opieJad
Al pnncipio del analisis de la estructura de la propiedad en ambos municipios se 
seôalaba como caracteristica fundamental la oposicion existente entre gran propiedad y 
pequena propiedad
En las hneas anteriores se ha puesto de manifiesto la imporuncia de esu gran 
propiedad el peso de unos pocos propieurios que poseian nada menos que la miud de la 
totalidad de ambos terminos municipales Pero al lado del peso de esu gran propiedad 
aparece una pequena propiedad de gran imporuncia ya no por la superficie que contrôla 
sino sobre todo por el numéro de propieurios
Si considérâmes la pequena propiedad a la formada por aquella que es inferior a las 10 
Ha las cil ras ponen de manifiesto un dominio mayoriurio en cuanto al volumen de 
propieurios de Alcobendas y de San Sebatian de los Reyes poseian menos de 10 Ha segun el 
Catastro de Rustica de 1956. y controlaban el 39% y el 29% de las parcelas con un total de 
superficie del 19 7% y el 12.33% respectivamente Estas cifras indican en primer lugar 
como dentro de la caracteristica general de oposicion entre grande y pequena propiedad. 
Alcobendas presenu un mayor predominio de la pequena propiedad En este municipio la 
propiedad se encuentra mas repartida como se pone de manifiesto. ademàs. por el mayor 
numéro total de propieurios que en San Sébastian de los Reyes. a pesar. de la mayor 
extension de este termine municipal. Una segunda caracteristica tmporunte que se dériva 
de estas cifras es la escasa relacion parcelas  ^propietarios en los dos municipios esta 
relacibn es. salvo en el intervalo de 5 a 10 Ha. inferior a 5 destacando el intervalo de 0 a 2.3 
Ha que présenta el menor valor, 1.3 y 14 para los porcenujes de propieurios mas altos el 
3" 2% y el 55 35% en Alccobendas y San Sebastian de los Reyes respectivamente
^2T7
En las Relaciones de Propietarios aportadas por CûPLACO. se retieia con claridad esta 
importancia de la pequena propiedad Los mayores porcentajes de propietarios se producen 
en ambos municipios en el intervalo de 1 a 2 Ha con el 2? y el 23 5% en Alcobendas y San 
Sébastian de los Reyes seguidos porel intervalo de 0 5 a l Ha el 1" 5% y el 16 5% y por el de 
menos de 1 Ha en Alcobendas. el 13.6% y el de 5 a 10 Ha en San Sebastian de los Reyes. f l  
13% MS)
La local izacion de esta pequeàa propiedad se centra sobre todo en los alrededores de 
los dos pueblos, se trata de un buen numéro de parcelas de pequeào tamano dedicado a 
cultives de buerta o de cereal muy repartidos entre la mayor parte de los propietarios de 
ambos mumcipios y que rel'leia en gran medida una iarga histona de compravenias o 
berencias que al cabo de los ados dan como resultado una pr >piedad extremadamenie 
repartida
Por lo que se reficre a la residencia de la mayoria de los propietarios de esta pequena 
propiedad se uata por régla general de propietarios residentes en ambos municipios en 
1956. aunque ïampoco talian los propietarios residentes en uros pueblos como Colmenar 
Viejo y el antiguo de Fuencarrai
J  J  Là Estructura de la Propiedad Periurbana y  e l Crecimieato [  'rbaao
A lo largo de las lineas anteriores se ban analizado las caracteristicas générales de la 
estructura de la propiedad. tan to en et siglo I I I  con el papel fundamentel que tuvo la 
Desamortizacion. como el siglo H  a partir del Catasiro de Rustica. de 1956. de gran 
importancia porque solo unos anos mas tarde se inicia el periodo de crecimiento urbano de 
ambos municipios por lo que dicba fuente permite praciicamente disponer de una autentica 
radiografia tan to de la morfologia rural como de la estructura de la propiedad en ese 
momento Sin embargo estos valores générales, esta vision global de la realidad rural 
escoode grandes diferencias que se ponen de manifiesto si descendemos en la escala del 
analisis Por ello y por la gran importancia que ha tenido tan to la existencia de una y otra 
estructura de la propiedad como una determinada morfologia rural en el posterior 
desarrollo urbano de ambos municipios se impone un analisis mas detallado desde el punto 
de vista espacial Un analisis que nos permita conocer las caracteristicas de la estructura de 
la propiedad en la zona que unos anos mas tarde formera el denominado ensanche de ambos 
municipios. o en la zona donde se reaiizarin las grandes operaciones inmobiliarias de los 
anos 70. o por fin en la zona industrial o de gran urban izacion unifamiliar
0  1 0
J  J I  La estructura Je la propiedad ea los prim itivos easaacbes de los aaos 9O y
comiearos de los “0
El primer crecimieato urbaao que se produjo ea ambos muaicipios ea tos aâos SO se 
localizo ea los terreaos proiimos a ambos aucleos Ea eilos. en Uneas générales, el 
crecimiento se produio apoyandose en las antiguas carreteras y caminos rurale y se reaJizo 
a base de edificaciones en manzana cerrada con alias densidades de poblacion y vtviendasy 
escasas dotaciones de equipamientos En este sector que se le dénomma como Ensanche de 
ambos municipios. la estructura de la propiedad rural se caracteriza fundamentalmente por 
dos hechos una propiedad muy repartida y un tamano reducido de las parcelas (cuadros 
numéro IU*M **■
En lo que se refiere al tamano de las parcela predominan las de escasa superficie En 
Alcobendas de las lit parcelas 54 oseael 57 5% tienen una extension inferior a») 25% Ha si 
le surnames las del intervalo 0 25-0 50 Ha el 21 52% nada menos que et "9% de las parcelas 
tienen menos de media hectares
En San Sébastian de los Reyes la situacion es similar aunque con una macizacion el 
tamano de la parcela es ilgo mayor Al contrario que Alcobendas el predorointo es de las 
parcelas con una extension entre 0 25 Ha el 40% del total si le sumamos el 22% de parcelas 
con menos de 0 25 Ha. el 62% tiene menos de 0.5 Ha valor inferior al de Alcobendas por otra 
parte tambien se pone de manifiesto ese mayor tamaào de las parcelas en el dato de que et 
1"% de las mismas superan la hectares en contra del 9 9% de Alcobendas
En cuanto a la estructura de la propiedad en lineas generates prédomina una 
propiedad bas tan te repartida En Alcobendas la superficie por propietario es de 0 5b Ha y el 
numéro de parcelas por propietario de 1 45. mien iras que en San Sébastian de los Reyes los 
valores son de 0 96 Ha y 1 51 respectivamente Estas diferencias entre ambos municipios 
ponen de manfiesto que dentro de ta norma general de propiedad repartida esta lo esta 
menos en San Sebastian de los Reyes Asi mientras que con menos de 1 Ha hay en 
Alcobendas 66 propietarios. el S2 6% con el 42.17% de la superficie, en San Sébastian de los 
Reyes las cifras son del 69 6% y el 38.1% Por otra parte si en Alcobendas con mas de 3 Ha 
solo hay un propietario. con el 3 5% de las parcelas y el 7.5% de la superficie, en San 
Sébastian de los Reyes los propietarios de mas de 3 Ha engloban el 13% de tas parcelas y el 
14 5 de la superficie, lo que reallrma esa matizacion de un menor reparto de la propiedad en 
este municipio.
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Por ultimo mencionar la importancia que ban lenido una sene de grandes tineas 
como origeo iras su parcelacion de amplios sec to res de ambos ensanches Asi en 
Alcobendas destacan las fincas de Virginia Gomez Garibay Vicente Aguado Perdiguero y 
Antonia Silva de Castro con mas de 15 Ha como origen de las colonias que se levaniaron a 
fines de los 60 y comienzos de los 70 a ambos lados de la antigua carretera de Francia, en el 
ensanche NE en direccioo al pueblo de San Sébastian de los Reyes Tambien destaca la 
parcela de los Herederos de Euiogio Gibaja Ferez de casi 2 Ha como germen del pequeào 
bai'rio situado entre las cailes de Miraflores Constitution y Jarama en el sector NV del 
ensanche de Alcobendas (49;
En San Sébastian de los Reyes destaca sobre todo la finca de Encarnacion Gomez Gadea 
ta mayor de los dos ensanches con casi 3 Ha que Jara origen al grupo de viviendas de 
Edificaciones Maldonado, asi como las fincas de Manuel N'avacerrada y Gabriel Olivares 
Padin de mas de 1 5 Ha como nucleo del sector urbano crecido hacia el SW en direccion a 
Alcobendas al norte de la carreiera de Francia en cl conccidopar^^c-:4e El Barri lie ro 150 )
J J J  Là estructura de la propietiad ea la rona de tas nue tas areas aacidas ea 
los aâos seteata
A principio de la decada de los anos se tenta el antiguo crecimiento urbano basado 
fundamentalmente en la construccion de viviendas en manzana cerrada. dominante 
durante todos los 60 apoyada en las principales vtas de comunicacion deia paso a otro tipo 
de crecimieato urbaao Se trata de las grandes promoctones inmobiliarias de viviendas en 
bloques colectivos abiertos que se van a localizar mas alla del antiguo ensanche rodeando 
los antiguos nucleos urbanos. En estas zonas la estructura de la propiedd rural presentaba 
unas caracteristicas diferentes a las del ensanche con una extension superior a este el 
numéro de propietarios es sensiblemente menor En una palabra, por un lado aumenta 
claramente el tamaào de tas parcelas. y por otro lado la estructura de la propiedad esta 
mucho menos repartida «* >i 93
Comparando con el Ensanche en esta zona la media de superficie por propietario es de 
1 98 Ha y 2.72 Ha para Alcobendas y San Sebastian de los Reyes. en contra del 0.56 Ha y 0.96 
Ha del ensanche. mientras que la superficie por parcela es e 1.4 Ha y 1.49 Ha mientras que 
en el Ensanche alcanza 0 37 Ha y 0 64 para Alcobendas y San Sebastian de los Reyes 
respectivamente. Las mismas diferencias encontramos si realizamos otras comparaciones. 
asi si en el Ensanche s61o habia un 9 9% y un 17* de parcelas de mas de 1 Ha en Alcobendas 
y San Sébastian de los Reyes. en esta segunda zona los porcentajes ascienden al 38 9% y 
48 7% para ambos municipios apareciendo ya parcelas de tamano considerables superiore»
I
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J J  /  La estructura Je la propiedad ea los prim itiros easancàes de los aaos où y
corn ie  a ros de los 7/
£1 primer crecimieato urbano que se produjo en ambos municipios en los aâos 50 se 
locaJizo en los terreaos proximos a ambos aucleos En ellos. en lineas generates, el 
crecimiento se produio apoyandose en las antiguas carreieras y caminos rurale y se realizo 
a base de edificaciones en manzana cerrada con alias densidades de poblacton y viviendas y 
êscasas dotaciones de equipamientos En este sector que se le denomina como Ensanche ' de 
ambos muaicipios. la estructura de la propiedad rural se caracteriza fundamentalmente por 
dos hechos una propiedad muy repartida y un tamano reducido de las parcelas (cuadros 
numéro
En lo que se refiere al tamaào de las parcela predominan las de escasa superficie En 
Alcobendas de las 111 parcelas 54 o seael 5“ 5% tienen una extension inferior a 0 25% Ha si 
le sumamos las del intervalo V 25-0 50 Ha el 21 52% nada menos que el "9% de las parcelas 
tienen menos de media hectarea
En San Sebastian de los Reyes la situacion es similar aunque con una matizacion el 
tamano de la parcela es al go mayor .U contrario que Alcobendas el predominio es de las 
parcelas con una extension entre 0 25 Ha el 40% del total si le sumamos el 22% de parcelas 
con menos de 0 25 Ha. el 62% tiene menos de 0 5 Ha valor inferior al de .Alcobendas por otra 
parte tambien se pone de manifiesto ese mayor tamaào de las parcelas en el dato de que el 
1"% de las mismas superan la hectarea en contra del 9 9% de Alcobendas
En cuanto a la estructura de la propiedad en lineas generates prédomina una 
propiedad bastante repartida En Alcobendas la superficie por propietario es de •) 56 Ha y el 
numéro de parcelas por propietario de 1 48 mientras que en San Sebastian de los Reyes los 
valores son de 0 96 Ha y 1 51 respectivamente Estas diferencias entre ambos municipios 
ponen de manfiesto que dentro de la norma general de propiedad repartida esta lo esta 
menos en San Sébastian de los Reyes Asi mientras que con menos de 1 Ha hay en 
.Alcobendas 66 propietarios. el 82 6% con el 42.17% de la superficie, en San Sebastian de los 
Reyes las cifras son del 69 6% y et 38.1% Por otra parte si en Alcobendas con mâs de 3 Ha 
solo hay un propietario. con el 3 5% de las parcelas y el 7.5% de la superficie, en San 
Sebastian de los Reyes los propietarios de mas de 3 Ha engloban et 13% de las parcelas y el 
14 8 de ta superficie, lo que reafïrma esa matizacion de un menor reparto de la propiedad en 
este municipio
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Por ultimo meocioûar la imporuncia que ban lenido una sene de grandes fincas 
como origen iras su parcelacion de amphos secures de ambos ensanches Asi en 
Alcobendas destacan las fincas de Virginia Gomez Ganbay Vicente Aguado Perdiguero y 
Antonia Silva de Castro con mas de 1.5 Ha como origen de las colonias que se levanuron a 
fines de los bù y comienzos de los 70 a ambos lados de la anugua carretera de Francia, en el 
ensanche NE en direccioo ai pueblo de San Sébastian de los Reyes Tambien destaca la 
parcela de los Herederos de Euiogio Gibaja Perez de casi 2 Ha como germen del pequeào 
barrio situado entre las calles de Miraflores Constitue ion y Jarama en el sector NW del 
ensanche de .Alcobendas 149j
En San Sébastian de los Reyes desuca sobre todo la finca de Encarnacion Gomez Gadea 
la mayor de los dos ensanches con casi 5 Ha que Jara origen al grupo de viviendas de 
Edificaciones Maldonado, asi como las fincas de Manuel N’avacerrada y Gabriel Olivares 
Padin de mas de 1 5 Ha como nucleo del sector urbano crecido hacia el SW en direccion a 
.Mcobendas ai norte de la carretera de Francia en el conc cido je El Barrillero < 50 •
J J J  La estructura de la propiedad ea la rona de las auecas areas aacidas ea 
los aâos seteata
A principio de la decada de los anos setenta el antiguo crecimiento urbano basado 
fundamentalmente en la construccion de viviendas en manzana cerrada. dominante 
durante todos los 60 apoyada en las principales vtas de comunicacion deja paso a otro tipo 
de crecimieato urbano Se trata de tas grandes promociones inmobiliarias de viviendas en 
bloques colectivos abiertos que se van a localizar mas alla del antiguo ensanche rodeando 
los antiguos nucleos urbanos En estas zonas la estructura de la propiedd rural presentaba 
unas caracteristicas diferentes a las del ensanche con una extension superior a este el 
numéro de propietarios es sensiblemente menor En una palabra, por un lado aumenta 
claramente el tamaào de las parcelas. y por otro lado ta estructura de la propiedad esta 
mucho menos repartida c>n*«.l.rc «• >7 93
Comparando con el Ensanche en esta zona la media de superficie por propietario es de 
1 98 Ha y 2.72 Ha para Alcobendas y San Sebastian de tos Reyes, en contra del 0.56 Ha y 0 96 
Ha del ensanche. mientras que la superficie por parcela es e 1.4 Ha y 1.49 Ha mientras que 
en el Ensanche alcanza 0 3? Ha y 0 64 para Alcobendas y San Sebastian de los Reyes 
respectivamente. Las mismas diferencias encontramos si realizamos otras comparaciones. 
asi si en el Ensanche s61o habia un 9 9* y un 17* de parcelas de mas de 1 Ha en Alcobendas 
y San Sébastian de los Reyes. en esta segunda zona los porcentajes ascienden al 38.9% y 
48 7% para ambos municipios apareciendo ya parcelas de tamano considerables, superiores
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a las 5 Ha e incluso a las 10 Ha. y por ultimo por lo que respecta a la propia estructura de la 
propiedd la difereocia coo el Ensanche es tambien importante con una mayor 
concentracion de la propiedad
La coQcentracion de la propiedad en esta zona se pone de manifiesto teniendo en 
cuenta que en Alcobendas solo ocho propietarios el 119% del total controlaba el 46 04 de 
toda la superficie mientras que 3$ propietarios el 56 6% solo poseta el 20 6% de la 
superficie En San Sébastian de los Reyes las cifras son aun mas claras ya que solo seis 
propietarios controlan el 5ù% de toda la superficie, mientras que la mitad de los 
propietarios (con menos de 2 Hai solo poseian el 14 “ de toda la superficie 151 *
Estas Cifras ast mismo vuelven a poner de manifiesto al igual que en el Ensanche la 
uiferencia entre ambos municipios En Alcobendas la propiedad esta mas repartida que en 
San Sébastian de los Reyes
Por lo que se refiere al tamaào de tas parcelas disminuye el numéro de las pequenas 
de menos de 0 5 Ha. en comparacion con el Ensanche y aumentan las grandes parcelas. con 
esteosiones superiores a las 5 y 10 Ha En Alcobendas aparecen 6 grandes fincas con mas 
de 5 Ha que reunen el 32 3% de toda la superficie y en San Sébastian de los Reyes con mas 
de 5 Ha hay très fincas que su ponen el 21 2". del total de superficie Todas estas grandes 
fincas h an tenido una gran importancia en el proceso de crecimiento urbano de los anos 
"u Sobre la mayor parte de elias se h an le van tado las grandes promociones inmobiliarias 
existences hoy en dia <52»
J  J  J  La estructura de ia propiedad en la zona de urban izacioa m arginal
En la segunda mitad de los anos 6Û y primeros de la decada de los "0 a la vez que el 
crecimiento urbano en ambos municipios se centraba en la zona del Ensanche. hubo otra 
forma de crecimiento En sectores alejaddos de los dos nucleos y sus respectivos ensanches. 
sobre terrenes claramente rurales sin urbanizar y sin un minimo de infraestructuras a 
veces. incluse, con una locaiizaciùn claramente desfavorable, nacieron 1res zonas urbanas 
que podemos catalogarlas como de urban izacion marginal, marginal por su localizaciOn 
claramente periferica. marginal por su aie gai idad en cuanto a su origen (53). y marginal 
por los propios moradores de estos barrios, inmigraotes de escasisimos recursos economicos 
que no podrian de ninguna manera pagar tos precios de una vivienda en el Ensanche de 
ambos ndcleos. Estos nCicleos marginales, que tambiOn son barrios de autoconstrucclôn y 
chabolismo son los del Praderon y la Hoya en San Sebastian de los Reyes. y la Zaporra. el 
mas extenso de ellos. a caballo entre este ultimo pueblo y Alcobendas
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El proceso de lormacioo de estos barnos lue muy simple y en el jugo un papel 
primordial laes tuc tu ra  de la propiedad ru ra l existeate
'■'omenzando con ei harrio de la Zaporra situado al norte de ambos nucleos urbanos 
este barrio se caracteriza por presentar una considerable conceniracion de la propiedad El 
cuadro numérolll'‘'*>^mdica como solo 3 propietarios el 3 4% del total poseian el 50 9% de la 
superficie mientras que et 51% de todos los propietarios (propietarios de menos de 1 Ha) 
solo poseta el 23 8% del total de la superficie Estos 3 grandes propietarios eran Manuel 
Serrano Frutos con mas de 9 Ha repartidas entre cuairo parcelas y los Herederos de Teresa 
Agudo Magdaleno y Manuel Serrano Rodriguez cada uno con algo mas de 5 Ha
Por otra parte esta propiedad concentrada présenta otra caracteristica y es que se 
distribuye en muy pocas parcelas ya que en cuatro grandes fincas se reunia nada menos 
que ei 48 5% de toda la superficie en cambio las parcelas de menos de 1 Ha el 59% solo 
engloba el 25% de la superficie El peso de esas cuatro grandes fincas en la formacton del 
barrio fue fundamental como veremos en los capitules siguientes (54) En cuanto a los otros 
dos barrios de urfaanizacion marginal la situacion es diferente por varias cuestiones En 
principio la extension de estos dos barrios es muy inferior a la Zaporra sumando la 
superficie de ambos 20 Ha no llegan ni siquiera a aproximarse a las 40 Ha de la Zaporra
En el harrio de El Praderon prédomina claramente las fincas de menos de 1 Ha de 
extension estas representan el 56% de todas las fincas pero mucbo mas importante es el 
hecho de que las nuevas fincas se re parte n entre très unices propietarios que son los que 
realizaron las parce lac io nés que dieron origen al nacimiento del barrio
En cambio en el barrio de la Hoya aunque tambien exista una cierta concentracion de 
la propiedad puesto de manifiesto porque solo 2 propietarios el 9%. poseian el 22.7% el 
54.4%. el 24%. la existencia de un buen numéro de propietarios iniermedios. de 1 a 1.5 Ha. 
disminuye claramente esa oposicion entre los dos tipos de propiedad extremes Cx*-4-* "
En cuanto ai tamaào de las parcelas. el mayor numéro de Is mismas esta constituido 
por parcelas muy pequenas, con menos de 0.25 Ha. el 42% seguidasde las comprendidas 
entre l y 15 Hael 25% Sin embargo el predominio de las parcelas de poca extension se pone 
de manifiestn al observar como el 74% de las mismas tienen una extension de menos de 
1 Ha.
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J a La estructura de la propiedad en las grandes urhanuaciones de tipo un t/ami lia r
La cstruciura de la propiedad rural en aqueUas zonas que en los anos 50 y "0 se van a 
convertir en grandes urbanizaciones de luio de tipo unifamiliar e incluso multifamiliar 
como son las urban izac ion es de Fuente el Fresno uudatcampo y la Graniiila en San 
Sebastian de los Reyes y La Moraleja Encinar de los Reyes y Soto de la Moraleja en 
Alcobendas es radicalmente distinta de la comeniada para las otras zonas de ambos 
municipios La estructura de la propiedad se caracteriza por la presencia de antiguas 
grandes fincas rusticas que se remontan incluso en sus ortgenes a la epoca baiomedievai y 
que en los ultimos anos se ban transformado en suelo urbano Por ello se puede senalar 
como al caracteristica fundamental a la concentracion de la propiedad en unas pocas 
manos Por otra parte estas antiguas fincas estan divididas en muy pocas parcelas por lo que 
ei tamano de estas es muy grande En concreto encontramos las fincas mas extensas de 
ambos municipios
Comenzando con San Sebastian de los Reyes en este municipio e localizan cuatro 
zonas que responden a las caracteristicas de urbanizacmnes umfamiliares o incluso 
multifamiliares de gran calidad Se trata de las urbanizaciones de Ciudalcampo Fuente el 
Fresno La ürannliay Puente Cultural.
En cuanto a La Graniilla la concentracion de la propiedad es evidence Segun el 
Catastro de Rustica se aprecia como 2 propietarios poseen el “S% de toda la propiedad y ei 
52% de todas las parcelas Estos dos propietarios son por un lado Luis Rodriguez Ontiveros 
con 10 5 y el promoter J Banus Masdeu con tambien 10 5 Ha Sin embargo la diferencia con 
respecta a otras urbanizaciones se centra en que el grado de concentracion de la propiedad 
es muy reciente En realidad en el Catastro se refleja la politica de compras de fincas 
rusticas por parte de J Banus, promotor de la urbanizacion LaGranjilla El Catastro refleja 
este proceso a medio camino ya que solo un par de anos mas tarde este promotor poseia ya el 
100% de la superficie En cuanto al tamaào de las parcelas aunque predominan las parcelas 
de menos de 1 Ha ei 44% desde el punto de vista del tamaào destaca el papel de una sola 
finca de mas de 7 Ha lo que représenta el 26% de toda la superficie de laurbanizacion
Por lo que se refiere a la urbanizacion y zona deportiva de Puente Cultural la 
importancia de una antigua finca rural en su proceso de construccion es total ya que se 
localizû en una gran finca compuesta por una sola parcela. de una extensiôn de 13 Ha 
propiedad de los Herederos de Carmen Montes Colmenar. una de las grandes familias de 
propietarios rurales de San Sébastian de los Reyes
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"ira gran Jmca rustica conocida con el nombre de El Moniecillo de alrededor de 163 
Ha coaytiluye la base de la actual urbantzacion de Fueiae cl Frcsno Esta ûnca era 
propiedad de Ignacio Sancba Rosa y estaba formada por 13 parcelas entre las que destacan 
algunas que superan las 20 30 y hasta las 50 Ha Sobre la base de este gran predio se 
constituyo la sociedad Fuente el Fresno S A encargada de su transformation en suelo 
urbano con su respectiva parcelacion y urbanizacion En esta sociedad ademas uno de los 
papeles dominantes lo ocupaba el propio propietario de la fin va rustica lo que no supone 
una excepcion ya que en una buena parte de las grandes urbanizaciones de ambos 
municipios y de otros cercanos esiudiavlos por M Valenzuela Rubio « 5) ' aparece como una 
forma casi general
Por ultimo en San Sebastian de los Reyes al none de su termmo municipal iimitando 
con el termine de Colmenar viejo se situa la urbanizacion de Ciudalcampn ton una 
extension superior a las 4ùù Ha El terreno sobre el que se construye esta urbanizacion 
formaba parte de una antigua gran pusesion vmculada a la nobleza desde la epoca 
baiomedievai. en concreto se trataba del monte de la Pesadilla de 1131 Ha propiedad del 
marques de la Pesadilla En el Catasiro de Rustica aparece toda esta finca bain u  propiedad 
de Mercedes y Josefa Caballero Echague (561 Sobre parte de este monte en concreto la zona 
mas cercana al termine de Colmenar Viejo se levante la urbanizacion Ciudatcampo al igual 
que las instalaciones del RACE incluido el l'ircuito Automovihstico Permanente del Jarama 
Si la concentracion de la propiedad era maxima hablar del tamano de !a< parcelas es 
constatar la existencia de parcelas de gran extension asi hay que tener en cuenta que el 
Monte se dividia en 25 parcelas lo que significa un tamano medio por parcela de 45 Ha
En cuanto ai municipio de Alcobendas vamos a ancontrar en lineas générales las 
mismas caracteristicas que en San Sebastian de los Reyes
En Alcobendas se localizan otras dos de estas urbanizaciones En primer lugar una 
urbanizacion de reducido tamano cercana al nucleo urbano como es la urbanizacion de 
Fuente Hito. y en segundo lugar las urbanizaciones que forman el nucleo de La Moraleia 
compuesto por las del Encinar de los Reyes. La Moraleja y Soto de la Moraleja totalizando 
cercade 900 Ha.
Comenzando con la urbanizacion de Fuente Hito. estaocupa una extension de algo mas 
de 13 Hay la estructura de la propiedad rural se caracteriza por la importancia de una finca 
perteneciente a Enrique Lopez Silva y Antonio Lopez Aguado que por si sola supone el 85% 
de toda la superficie de la misma Esta finca de 11 5 Ha fue la base de esta urbanizacion
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;reàda en f  'S anos "0 coincidieodo sus limiies en hneas générales con las de la actual 
urbanizacion *5"*
Por ultimo la estructura de la propiedad en la Moraleia se caracteriza tambien por su 
concentracion. ya que del total de la superficie un solo propietario. la sociedad 
inmobiliaria NIESA posee el 81% del total
La base del nucleo de La Moraleja la constituye el antiguo Monte de la Moraleja. 
antigua posesion perteneciente ai Duque de Bejar posteriormenie incorporada al Real Sitio 
de El Pardo y en 18"û desamortizada para pasar a manos de nuevo a la nobleza y en los anos 
4" a la sociedad inmobihana NTES.A Sobre la base de esta gran finca la sociedad NILS.A con 
visias a laedificacion de una denominada ciudad-satelite de La Moraleia inicio un proceso 
de coropra de las fincas cercanas al Monte proceso que se extiende por toda la decada de los 
y primeros anos de los 60 Como c^nsecuencia en el Catastro de 1956 se pueden Jistinguir 
dentro de la estructura de la propiedad del actual nucleo de la Moraleia 3 sectores bien 
JiferenciadùS Por un lado la antigua finca rustica o Monte de 'a Moraleia con ur.a 
extension de 430 Ha que constituyo la base sobre la que se edifico la zona mas antigua del 
nucleo urbano de La Moraleja En este sector el Monte aparece üividido en 24 parcelas de 
gran extension a las que se anade una mas adquirida en los primeros anos de la decada de 
!"S 50 El dommiù de estas grandes parcelas es grande y baste decir que la media de Ha por 
parcela alcanza las 23 Ha. aunque mas significativo es el hecho de que solo 3 parcelas 
engloban el 56% de toda la superficie
El segundo sector esta formado por aquellas tierras que NIESA compro a lo largo de los 
anos 50 hasta principios de ta decada de los 60 .Aqui la diferencia en cuanto a tamano de Las 
parcelas es bien patente en comparacion con la zona anterior Asi ei tamano es mucho mas 
pequeào predominando como se refleja en los respectives r o n »
las parcelas de menos de 1 Ha se guidas a gran distan cia de las parcelas entre 1 y 2 Ha Por 
t'tra parte todas estas tierras tenian un uso muy diferente del que tenta el Monte de la 
Moraleja ya que en elias predominaba el cultivo del cereal y tambien la vid
Por Ultimo el tercer sector esta constituido por aquellas tierras que hoy forman parte 
tambien del gran nucleo urbano de La Moraleja pero que todavia en el Catastro de Rustica 
no apareceo como fincas pertenecientes a NIESA Es decir se trata de terrenos cuya compra 
por NIESA ha sido posterior a la fecha del Catastro o tierrras que se han incorporado a la 
urbanizaciono pero sin el previo paso de la compra por esta sociedad anonima Se trata en 
concreto segun el cta . de 125 parcelas pertenecientes a 59 propietarios lo
que indica ya una mayor concentracion de la propiedad que en el Ensanche de ambos
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muaicioios o U zona de grandes aciuaciones de bloques colectivos abiertos mas alla de los 
respect!vos ensanches ya que ta media de parcela por propietario es mayor 2 11 como 
tambien lo es la media de superficie por parcela y propietario 136 y 2 SS respectivamente 
La cïtensiôn total de este sector es de PO Ha y la cûnceniracion de la propiedad tambien se 
pone de manifiesto por el hecho de que los propietarios de mas de 3 Ha que son 10 
propietarios el 16% de los misraos poseen nada menos que el 4"% de toda la superficie 
mientras que el 84% de todos los propietarios poseian el 33% Las cifras son elocuentes de 
este hecho como tambien lo son con respecte al tamano de las parcelas pero en diferente 
sentido ya que se caracteriza por el predominio de las inferiores a 1 Ha el 55 4% segutdas 
de las de 1 a 2 Ha con el 26 4% es decir una situacion en cuanto al tamano muy similar al 
sector anterior de la Moraleia
En resumen la propiedad de La Moraleia se caracteriza por una fue rte concentracion 
de la propiedad en un solo propietario N'IESA una propiedad ù>rmada en principio por ei 
antiguo Monte de La Moraleia desamortizado en 18"ù y completada por las fincas que le 
rcdean como consecuencia de un proceso de compras masivas realizadas por die ha sociedad 
c" n vistas a la ampUacion de la pnm itiva urbanizacion El resto de las parcelas que 
actuaimente tambien forman parte de esta gran urbanizacion o bien son compradas 
postenormente a la elaboracion del Catastro n se han incorporado a la misma sin su fn r esa 
compra previa 158 '
.>’ .>• J  La e s tru c tu ra  d e  la p ro p ie d a d  e a  ia s  zooas m d u s tria J e s
Tan to Alcobendas como San Sébastian de los Reyes no solo se caracterizan por 
constituir dos grandes zonas urbanas o ciudades-dormitorio en las proximidades de la 
capital sino que ademas de esta Clara vocacion residencial existe una nada despreciable 
funcion industrial El proceso de industrializacion de ambos municipios esta intimamenie 
relacionadû con el de urbanizacion y asi la antigua morfologia rural la estructura de la 
propiedad rustica. ha tenido una gran importancia en las distintas formas de crecimiento 
urbano no menos importancia ha tenido tambien en el proceso de creacion de suelo 
industrial
En principio hay que senalar que la industria tiene unadobie localizacion En primer 
lugar se concentra en los poligonos industriales de ambos municipios el poligono 
industrial de Alcobendas ai sur del nucleo urbano y apoyado en la carretera a Fuencarral. 
y tos poligonos norte y sur en San Sébastian de los Reyes. a ambos lados de la carretera 
N'acionai I a Francia Estos poligonos albergan. sobre todo en Alcobendas. la mayoria de las 
indtistrias Por otro lado existe otra localizacion ftiera del ambito de los poligonos
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.adusiridles que üeoe una especial relevancia en San Sébastian de ios Reyes y que se 
caracteriza por su dispersion en el norte del termino municipal entre la carretera N'acionai 
I V el no Jarama Se trata de grandes tndusinas como Pzii'er o El Aguila que necesitan una 
gran extension de suelo y que se localizaron leios de los actuales poligonos por el menor 
precio de este y de forma ilegal puesto que no estaba calificada esta zona como de uso 
industrial y n i siquiera se soliciio la oportuna licencia de construccion A pesar de esta 
mayor dispersion bay sin embargo unas pautas de localizacion importante y es la 
proximidad de las carreteras la N'acional I y la de San Sebastian de los Reyes a Algete
En Alcobendas fuera del poligono la industria tiene poca importancia y se reduce a 
unas cuantas industnas situadas en sus proximidades a lo largo de la carretera nactonal l 
En estas industries localizadas fuera de los diversos poligonos la influencia de la antigua 
propiedad rural fue importante ya que la produccion de suelo industrial se base en la 
ccmpra de grandes fincas y su posterior transformacion en suelo industrial por lo que una 
buena parte de estas industries dibuian en sus limites los antiguos de las fincas rusticas
Vamos a deienernos sin embargo en et analisis de ta estructura de la propiedad rura l 
en el ambito de los très poligonos industriales El mas importante de eilos es sin diida por su 
extension y grado actual de ocupacion el de Alcobendas con una extension de 195 Ha 
Aproiimadamente Segun el Catastro de Rustica de 1956 este poligono situado a io largo de la 
carretera de Fuencarral. al sur del nucleo urbano aparecia divtdido en 163 parcelas 
pertenencientes a 77 propietarios lo que ya de entrada supone que a cada propietario le 
corresponde de media 2 i l  parcelas y 2 3 Ha con una superficie media por parcela de 119 
Todos estos valores son muy superiores a los que encontramos sobre el actual suelo urbano 
de ambos municipios a excepcion de las grandes urbanizaciones de iujo claramente 
perifericas y escasamente integradas o relacionadas con ambos nucleos y que ademas 
responden a circunstancias muy diferentes en cuanto a su origen forma de crecimiento 
urbano morfologia urbana etc
En el cuadro n u m e r o l H - s e  observa claramente cual es la estructura de la propiedad 
en este poligono industrial Destaca en primer lugar ei tamaào de las parcelas Hay un 
predominio bastante claro de las parcelas de escaso tamaào Asi con menos de 1 Ha aparecen 
practicamente el 60% de las parcelas. seguidas por las que tienen una extension entre 1 y  2 
Ha el 25% del total Sin embargo este dominio de tas parcelas de pequeào tamaào no se = 
refleja en el total de la superficie ya que ese 60% de parcelas con menos de 1 Ha solo supone 
el 21% de la superficie y las parcelas entre 1 y 2 Ha el 28% mas importancia tienen en 
cuanto a la superficie las grandes parcelas exisientes las que superan las 5 Ha que aunque 
solo supongan el 3 8% de las parcelas sin embargo engloban el 25% de la superficie
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Si del tamano de los parcelas pasamos al esiudto de la propiedad lo que realmenie se 
pone de manifiesto es una importante concentracion de la superficie en u q o s  pocos 
propietarios Asi mientras que el de los propietarios 34 solo posee el 23% de la 
superficie sôlo 9 propietarios. el 11% dispoma del 31 34% de toda la superficie En el cuadro 
numerol"-^'^ se detalla la relacion de los mayores propietarios de suelo rustico en el ambito 
del poligono en 1936 propietarios que por régla general comciden en buena parte con los 
mayores propietarios de fincas rusticas en Alcobendas segun el Catastro de Rustica de 1936 
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En cuanto a los dos poligonos industriales de San Sebastian de los Reyes destaca el 
dommio claro de las parcelas de menos de 1 Ha Asi en cl poligono industrial norte engloban 
al 33% dé todas las parcelas con el 30% de la superficie y en el poIigon*j sur al 33% de las 
parcelas c-n el 30 4% de la superficie por otra parte y a diferencia de Aicooendas no 
Aparece ninguna parcela con mas de 3 na En cuanto a la e s t r u c t u r a  de ia pr.-ptedaJ 
tambien se aprecia en ambos poligonos un cierio grado de concentracion de la propiedad 
En el poligono norte los propietarios de menos de 2 Ha su ponen el 39% del total de los 
propieurios pero solo poseen el 2"% de la superficie mientras que 3 propietarios el 9% del 
total poseian el 29% de toda la superficie En el poligono sur las cifras alcanzan valores 
se me jantes un 59% de propietarios con el 23% de la superficie y 2 propietarios el 3 5% con 
el 30% de la superficie valores en conjunto inferiores a Alcobendas debido a que en San 
Sebastian de los Reyes cobran una mayor importancia los médianes propietarios Asi en el 
poligono sur estos que podemos défini rlos como los que poseen entre 2 y 5 Ha su ponen el 
32% y poseen el 42% de toda la superficie y en el poligono norte representan el 33% del 
total con el 2 3% de la superficie En cambio la oposicion entre pequenos propietarios y 
grandes propietarios es mucho mayor en el poligono industrial de Alcobendas donde solo 
suponen el 1Ü% de los propietarios
En cuanto a la relacion de propietarios que se refleja en el cuadro»! ‘•^ •^ se aprecia como 
los mayores propietarios coinciden plenamenie con los mayores propietarios que figuran 
en general en el Catastro de Rustica de dicho municipio Asi podemos destacar a Esperanza 
Abad Jimenez que posee casi 9 Ha en el poligono industrial norte y es uno de los mayores 
propietarios del municipio con 405 Ha o la fam ilia Colmenar Montes, que con 7 Ha en el 
poligono sur. poseen 66 Ha en el municipio, o José Izquierdo .Montes, con mas de US Ha en 
el municipio. etc (601
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Cua :ro n3 TIT-zA Jesa ’ o r t i z n c io - i C i v i l
'i 3 0 r 0 0 .. % Faneoa 3 R e 'a t e  c e r e a l rS
Co 1-nanar V i e j o 10 23 ,0 3C7 9 , 3 l ‘*543 i 1 1 , 0
Madr id 6 14 ,0 2650 3 0 , 4 933291 6 3 , 2
Hor t a i e z a Û 9 , 3 9 0 , 2 7 33400 2 , 5 3
AlcoOanaas 4 9 , 3 60 1 ,32 108135 3 , 2 0
SS de ios  Reyes 16 37 ,0 139 5 , 7 113519 8 , 3 4
□escanocido 3 7 , 0 79 2 ,39 3C606 . . 6 , 1 1
FUEMTE: 3 . 0 . 3 . V . N. (Archiwo H i s t o r i c q  Mac io n a l )
Cuadro na J]]- OesaTiorc izacion C i v i l
nO Tineas F aneqas R e n a t a - r s a l a s
1336 1 2 , 3  323 14 , 3  52 .500 3 ,4
1353 4 9 , 3  35 2 , 3  19 5 .293 1 2 , 7
1339 23 63 , 0  2922 8 0 , C 953 . 24 5 52 ,0
136C 1 2 , 3  94 2 , 3  317.312 20 , 6
1361 9 21 ,0  2-3 0 , 7  l c . 3 2 4 0 , 9
4 3 ' Î T 3 5 2 175397776
FUE’CTE: 8 . Q . 8 . V . N .  (Ar ch i uo  H i s t o r i c o  Nac i  a n a l )
Cua r ro ni3 lUVS F r i n c i n a l a s  H a - a t a n t=s :  D e s a - o r t i z a c ion  C i v i l
Re-ia te - r e a l es P r i n c i o a l . r e  oat an tes R e s i d e - c i a F ans-». N9Re
cas .  ma tas
1 . 703. 300 Luis  Oui than Madr id 2.  419 10
2 . 52. 725 Ramon Aguado Alccoendas 36 9
3. 37 . 767 V i c e n t e  F e r r e r  de Si I va ,  Madr id 40 23
4. 54. 500 E v a r i s t o  Echavaud --- 52 17
5 . 42. 940 An to 1 In  Co lnenar C o lm .V ie jo 206 12
6 . 33. 730 V i c e n t e  A l v a r e z Alcobendas 16 4
7. 33. 100 A n t o l i n  Montes Madrid 109 13
a . 25. 100 Maximo Rozalen --- 4 1
9. 23 . 760 Lorenzo O r t i z H o r t a l e z a 5 2
1 0 . 2 2 . 000 B o n i f a c i o  A l v a r e z 16 2
1 1 . 2 1 . 300 F é l i x  Gomez C o lm .V ie jo 8 2
FUENTE: 8 . O . 9 . V . N .  ( Ar ch iv e  H i s t o r i c o  N a c i o n a l )
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û-jecro nQ
O es am a r t i za c ic n  de la  Cangga Vie ja te 3t ~» Sébast ian  ce 
8.39 R b v 9 3 .
R e l a t a n t e s  Suoarf  i c i e  % S usr ta s  ?b Rena te J» Residencia  
fanag .  c a l .
E v a r i s t .  de F.  53 13 1 7 , 0  19 17 ,0  22 .079  9 , 4 5  SSR
V i e .  F e r r e r  S. 40 53 13 , 0  23 20 ,5  57 .7 57  25 , 0  M
Max. G ar c ia  C. 36 1 1 , 7  7 5 ,25  17 .05 1  7 ,30  M
Fecro Lôpaz 32 3 10 , 4  3 7 ,14  12 .500  5 ,3 5  55R
Pecro Tare r  27 3 9 , 3  3 7 ,1 4  10 .553  4 , 5 5  M
F e l i p e  Calrnen. 19 6 , 2  5 5, 35 5 .415  2 ,74  M
A n t o l i n  Mantes 13 13 5 , 9 4  5 4 ,45  5.025 2 ,1 5  M
Al e ja ndr o  0 1 i . .  14 5 4 ,7? 5 4 ,4 5  4 .0 03  1 ,71  SSR
Manuel J ima .M.  13 3 4 , 2  4 3 ,57  5 .413 2 ,32  SSR
Oosé.Rompanera 10 3 , 2 6  1 0 ,3 9  5.413 2 ,3 2  CV
TOTAL 253 09 3 5 , 0  35 76 ,7  145.440  63 ,0
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Cuadro n a i l l - ^
Ce tas t r o  de nûsr i ra d 3 5an Sso-'sri én de 1r 3 .d s V 2 3
P rcc % Sur a r i  B /. na 2 - e r r a l a s
r  a a ca
/  ~ 1 H a 181 4 3 , 5 46 11 33 1 , 4 222
1 - 2 , 5  " 80 1 9 , 2 129 33 43 3 , 8 2 : 3
2 , 5 - 5 50 1 2 , 0 4 130 12 14 5 , 3 3 212
5 - l C  " 43 1 1 , 3 341 10 50 1C,1 354
1C - 1 5  " 19 4 , 3 3 2C6 37 53 5 ,1 5 2C9
15 -25 " 10 2 , 4 0 139 23 53 5,  55 135
25 - 5 0  " 13 3 , 1 3 457 39 09 1 3 , 9 420
5C-1CC " 3 1 , 9 2 543 51 63 15,  2 415
+ ICC " __6 1 ,4 5 1240 20 23 37 ,0 7 243
415 3345 64 57 2 . 433
FUENTE; Ce r a s e r 3 da xûs t i r a  r 3 3an 5a r r s t i é n  es l o s  .dey 3 5 . 1557
Ce c t r r da A i r obendas
P roc Sucar - ' ic i  a % n9 ds r a r s e l a s
Ka a ca
Z _  -  1 Ha 159 3 9 , 8 37 3 5 61 C,37 192
L - 2 , 5  " 55 1 5 , 5 103 37 68 2 , 3 9 127
2 , 5 - 5 52 14,  6 215 95 43 5 . 1 274
5 -10 " 43 11 , 3 345 73 93 3 , 1 8 349
10 -  15 " 19 4 , 2 215 33 03 5 , 1 168
15 -  25 " 28 6 , 6 533 72 29 12 , 6 407
25 -  50 " 20 4 . 7 683 79 87 13 , 2 479
50 - 1 0 0  " 6 1 , 4 384 33 43 9 , 1 1 221
4 ICO " 7 1 , 6 1595 62 42 4 0 , 2 302
424 4215 75 69 2519
FLIENTC : C a t a s t r o  da R u s t i c a  de A lcobendas .  1357
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l u a d r o  na  III -
Catas t : z  da r. r a A i e : c r n r = 3
Pra. ri  r -  % Pa r d 3 l 3 3
t a r i o s 4a a ca
0 - 2 , 5 Ha 251 50 ,2 251 53 43 5 , 3 342 17 ,3
2p-3 Ha 65 15 ,0 223 9 3 95 5 ,7 155 2 , L.
5 -1 0 Ha 44 1C,1 3 :3 99 3G 7 , 7 259 14 ,0
10 -20 Ha 32 7 , 3 435 79 37 1C,9 213 11 , 3
20 -30 Ha 8 1 , 3 213 11 C3 5 , 2 94 4 , 5
30 -40 Ha 9 2 , 0 7 322 C9 5 5 3 , 1 153 7 , 9
4 0 -5 0 H a 1 C,23 47 C2 35 1 , 1 25 1 , 3
50 -75 Ra 4 1 , 1 5 2 = 1 90 34 6 , 5 159 9 , 3
75 -1 0 0 Ha 5 1 , 1 3 327 24 4C 3 , 2 257 13 , 9
+ 100 Ha 3 0 , 5 9 53 45 39 ,5 229 11 , 9
432 39 = 4 3C 33 1919
FUENTE : Ca tas t r o ce Rûs r i r a  z a Al ndas,  1 ..955
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;ra n 3
C a da st r a  da t.j s da San t eves
P r a c i  3- % Sun er ^ i a i e P a r c e l a s %
t a r i o s Ha a ca
C - 2 , 1C Ha 213 55 , 7 205 23 5 5 4 , 0  309 1 2 , 7
2p-5 Ha 50 15 ,7 201 53 55 3 , 9  134 7 , 5
5 - l u Ha 33 3 , 5 233 63 73 4 , 6  203 3 , 3
1C-2C Ha 29 7 , 5 396 94 93 7 , 3  207 1 1 , 3
2C-3C Ha 16 4 ,13 331 04 54 7 , 5  213 9 , 0
3C-60 Ha 5 1 , 5 210 33 73 4 , 1  175 7 , 2
60 -30 Ha 7 1 ,3 311 29 27 5 , 1  177 7 , 3
30 -75 Ha 3 2 ,09 467 29 73 9 , 2  321 1 3 , 2
75 -100 Ha 2 0 , 5 2 175 23 34 3 , 4  79 3 , 2
+ 1:0 Ha 9 2 , 2 2737 _39_ 54 6 9 , 2 1  _631 1 9 , 9
333 5058 63 13 2417
C a t a s t r o R u st ic a de San Ssbs c t i a r t  d a ' I c c  =nay as,  1 .
Ouacro o3 111-')!
AL0C3E' 'i ^  rt 3 SAO SE51STIAN 2E LC:3 R :Y :5
P r a r i e t a -  S u r e r -  P a r -  /  F r o n i e -  S u ae r -
r i r s . % f i c i e . % c a l c s /  t ; r i a s . ^  f i c i e . % l a s . %
Q-IG Ha 3 3 , 3  1 9 , 7  3 9 , 3 8 /  8 0 , 0  1 2 , 3 5  2 3 , 7 3
IC- IOQ « 1 3 , 3  6 0 , 1  6 3 , 3  /  1 7 , 7  3 6 , 3  5 1 , 9
+ ICO " 0 , 5 9  3 9 , 5  11 ,9  /  2 , 3  4 9 , 1 9  1 9 , 3 2
FUENTE: C a t a s t r o  R u s t i c a  de Alcobendas y S^n S e b a s t i a n  de l o s  
Reyes.
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— .ta JiisNjv ,c.§___.: . .  c _ _ c .
.. V.'.-0 ---ü cd ..• -Æ
ttnùo  - 6 _ \ .  . u i r o  . . .  5 3  **
—  .0 - -r- .r.-.cro Hû /.TO "
làaena Cria 94 "
Cô:_ez iar^ca;* / r9 **
. A a .  i z  - i i ’cf.a . . , .  ro  "
--éc.ez -JJi.'.oa 0. "1 "
1. i r e z  Iv-saén -. -5 **
J e iT s c o  .-.Ouri Aies ... S9 "
5 . — 3 . oecas d ià n  te  _cs -.S'CS 
..rU-adO L o a t E3 ZLd. 4 . 52 ::a
G a l le  1.0 n te s  G 
- a r c -a - r t e t o  -. 14
j - c c u ie rc o  ..o n te s  J .  61
.-àpez Aguado J .  51
Lépez C ra z  2 .  73
l . a r t l n  Géaez u,  92
O l iv a r e s  x-aain G. 57
r r i e t o  Lo re n zo  H d .A , 98
I*
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13 m  - 33
Ta-. ar.o d 13 f i n c a 1 . E n ■- 2 ~ z ~ a A
Parc 3 % Sun *r ’■ e jî
H a a ca
C -  C,25 H a 64 5 7 , 5 7 42 79 1 7 , 5
0 , 2 3 - 0 ,30 Ha 24 2 1 , 6 9 13 10 2 1 , 4
0 , 30 -1 ,0 " 15 1 3 , 5 9 5 5 35 22 .  5
1 -2 ,Û _11
111






3 5 , 0
C u a c r c r . 9 HI ■- 34
Est ra de l a  c r 3 p i  s d a d nsa ncHe A1 cc canes s
Pro - i e - rf Parce Su '  :-r p ; -  i 3
t a r i  c 3 . l a s . n a a ca
C —C, 5Ha 51 53 53 50 , 2 9 •35 45 23,  09
0 , 5 - 1 H a 11 M , 6 25 2 1 , 9 9 16 75 19 ,  23
1 - 1 , 5Ha 3 4 , 0 6 5 , 2 3 64 05 3 , 5 7
1 , 5 - 2 Ha 5 S, 6 9 7 , 3 9 a 47 5 5 2 2 , 0
2 - 3 Ha 4 5, 33 12 1 0 , 5 2 8 63 79 2 2 , 4
3-4 Ha 1
75
1 , 3 4 
ÎÎ4






7 , 5 7
F U E N T E t  C a t a s t r o d o .nus t i c a d e  A i c o b s . n dsc , 19 5 5
235
l u s J r o  n3 11 I
T da l as f i ncas . OnsanrHa 5an 5s a
V = 3
?3 ,» 3u r • r f  i  r l a
Ha a ca
C - 0 , 2 5  Ha 22 22 2 37 35 3 ,39
0 , 2 5 - 0 , 3 0  " 60 60 22 60 65 33 ,3
0 , 5 0 - 1 21 21 13 75 2 5 21 ,3
1 - 2  " 15 13 21 70 00 33 ,3
12 1 1 2 91 25 - ,53
100 66 15 50
Ccadro n2 ill -
3s t r u ~ t ' ■ r  “ 2 l a  : r r - i a d r d . Ensan cHa San 5s ü i s t i r n  de
l a s  H3VS S ,
P r a a i s - P ar ra 5 j  a a r f i c s /«
t  a r i a s . l a s . H a a 2 2
0 - 0 , 5Ha- 35 5 3 , 0 60 60 , 0 16 61 65 2 5 , 5
0 , 5 - 1  " 11 1 5 , 2 12 12 ,0 a 37 20 1 2 , 5
1 - 1 , 5  " 7 1 0 , 6 16 16 ,0 10 61 CO 1 6 , 2
1 , 5 - 2  " 9 1 3 , 5 13 15 ,0 15 25 3 5 2 3 ,7 5
2 - 3  " 2 3 , 0 3 6 6 , 0 6 17 50 5 , 2
6 - 5  " 1 1 , 5 1 3 3 ,0 6 02 50 5 , 2
+ 5 " _1 1 , 3 1 10 10 ,0 5 50 __GO a , 59
66 100 66 15 50
r u £ : i 7 I ;  C s c a s t r a da .<ûs t i c a do 5an SeaI.Z 3 t i  1n d3 l 23 Hayas,  1956
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. r r  r,3 . .re: i3 l i e s ' ' i i .c ' _1 LZ
t. 51 r 121 u r a
Pr r  r i e - /4 n f»
13 r i  0 3 . H 3 3 C 3
C -  C, 50 Ha 15 23 , 3 15 : s , 3 9 52 00 7 , 2 7
C, 5 - 1 22 3 2 , 3 26 2 7 , 3 17 72 '50 1 3 , 4
1 - 2 12 1 7 . 9 17 17 ,3 17 49 40 13,  23
2 - 3 4 5 ,97 8 3 , 4 2 9 53 90 7 , 2 7
3 - 6 " 3 7 , 4 6 1C 1C,52 15 3C 55 1 2 , 7 2
6 - 3 1 1 ,4 9 2 2 , 1 0 4 17 50 3 , 0 3
- 7 " 1 1 ,49 1 1 , 0 5 5 45 CO 3, 73
7 - 3 3 4 , 4 7 7 7 , 3 21 95 50 1 5 , 6 5
3 - 9 " 1 1 ,4 9 4 4 ,2 1 3 43 SC 6 , 3 5
9 - 1C " 1 1 ,49 3 3 , 1 5 9 43 75 7 , 1 2
+ 10 " 1 1 ,4 9 1 1 , 3 5 11 50 CO 9 , 0 9
57 95 122 53 55
FUCÜTC : C a t a s t r o ds r ius t i ca , 1955
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Zu3 . r : n3 fi(* . .uevca O.t’C-rîS . ’. € 3 ' :: e:.c 1.aies.
Ta r  3 ■ r - : 1 3 3 , A 1 a : 13 r ta  3
F i  a a a s - f Sj =- l a
Ha 5 ca
0 - 0 , 2 5 Ha 14 1 4 , 7 1 31 30 1 , 3
0 , 2 5 - 0 , 5 0 Ha 13 1 5 , 7 5 33 35 4 , 3
0 , 5 0 - 1 Ha 27 27 ,  50 20 93 50 1 5 , 3
1 - 1 ,5 Ha 10 1C,52 13 37 50 9 , 3
1 , 5 - 2 Ha 9 9 , 4 7 15 .02 5C 11,  35
2 - 3 Ha 3 3 , 4 2 13 7C 03 1 4 , 1 6
3 - 4 Ha 4 6 , 2 1 13 5 5 75 1 0 , 2 2
4 - 5 - - - - - - -
5 - 7 Ha 3 3 , 1 5 15 37 50 1 2 , 3
? - 10 Ha 2 2 ,1 0 14 25 1 1 , 0 3
t 10 Ha _1 1,C5 _9:__ OC 3, 0 1
95 132 5 Z 5 5




1- t,u e V Z 3  -v_ a .^3 ..£3 cKC a ie s
n C3 1:  d 3  1 S, 5en S a c c a t i f
F i  nca s % S u n a r F i c i a %
H a a ca
G - 0 , 2 5 Ha 1 1 , 3  5 - 12 00 0 , 1 5
G , 25 - 0 , 5 0 H a 7 1 3 , 2 2 51 25 3 , 3 3
0 , 5 0 - 1 Ha 13 2 5 , 5 3 15 74 00 1 9 , 3
1 - 1 , 5 H a 0 15 . 3 10 75 75 1 3 , 7
1 » 5 - 2 3 1 5 , 2 14 33 75 1 5 . 3
2 — 3 H a 3 3 ,3 77 5C 5 , 5 5
3 - Ha 2 3 , 7 7 7 13 75 9 , 1 0
4 - 5 H a 1 1 .3 3 ù 72 50 3,  02
5 - 5 H a 3 5 , 3 15 5G 00 2 1 , 2
53 73 30 50
F L :  Oa Ha .-iûst i c a San S=32s z i â r .  ca
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ni  ; ' l -4a uev-.g ..ren .2 .-.es: e-cc
£ 5 *-—■ — *  -3 ■3 1 = - -  - ’  n da 1.-. - iay
= -  % F i n c 2 s .E Suc s r f  i
r i e s . Ha a ca
0 -  1 Ha 3 2 7 , 5 12 22 ,5 2 13 75 2 ,69
1 -  1 , 5 5 1 7 , 2 4 5 9 , 4 5 37 50 7 , 4
1 , 3 -  2 2 4 , 5 2 3 ,7 3 70 00 4 , 7
2 -  3 5 2 0 , 5 3 11 20 , 7 15 23 30 15 , 4
3 -  4 2 4 , 3 5 11 , 3 7 53 75 9, 74
4 -  5 " - — - - - - -
5 — 6 3 10,  3 7 13,  2 15 59 50 21 ,3
5 -  7 1 3 , 4 3 3 ,5 6 0 5 25 7, 59
7 -  3 1 3 , 4 4 7 , 5 7 37 50 10 , 3
9 - ' 9 3 , 4 _3 5 , 5 2 i 10 ,2
29 53 73 50 50
F'JE:' . d 3 -i Û 3 t  i ca da San Sac ce les 1 a y 9 s
1955
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n a III -AI
Ta -a a de la s  f i n c a s . La - a z a
F i n r a s % Sue %
Ha ca
0 - 3 , 2 5 Ha 3 10 ,7 - 22 95 0 , 3
3,25-3,53 Ha 3 10 ,7 1 Cl 30 2 ,5
3,53- 1 Ha 11 39 ,2 3 54 22 , 0
1 -  3 , 5 H a 5 17 ,2 5 ? - 75 15 ,0
1 , 5 -  2 Ha 3 10 ,7 5 53 12 ,5
2 - 3 H a - - - - - -
3 - 4 Ha - - - - - -
4  -  5 Ha 1 3 ,3 3 u 7 21 ,3
5 -  5 H a 2 7 ,0 13 £1 2 5 27,  5
29 43 25 -
FU:r, Cata s t r c  da H Js t i  z a ta cas y 5
t i  an ds I ss Heyas. 195 6
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0-azro  na
Cs t r u c t u r a  da la  P r i c i  = e= d. La Z a eo r r a
P ro c i e - Pa r r  = - ri Sue 2 r f  i : i  2
t a r i e s . l a s . Ha ca
0 - 0 , 2 3 Ha 4 14 , 2 4 1 2 , 9 - 32 09 L , 3
0 , 2 5 - C , 50 Ha 2 5 ,0 2 5 , 4 - 73 20 1 , 7
2 , 5 0 -  1 Ha 11 39 , 2 11 3 5 , 4 3 50 21,  3
1 -  1 , 5 Ha 5 1 7 , 2 5 13 , 1 5 93 75 15 ,0
1 , 5  -  2 H a 3 7 , 5 3 9 , 3 5 02 CO 12,  3
2 - 3 Ha - - - - - - - -
3 -  4 Ha - - - - - - - -
4 -  5 Ha - - - - - - - -
5 - 9 Ha 2 7 , 1 2 5 , 4 10 31 23 2 7 , :
+ 9 Ha _1 3 , 4 4 1 2 , 9 9 _33_ 35 23 , 4
29 31 t C 03 2 5
f J E N T E : Cata 3 : r o  de Hus t i c 2  d a  A 1 a s  y 5an Saca:
t i â n d a  I c s  2  y a  3  . 1953
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luadrc  n3
Ta1 a ■ 0 da l a s  F ine 33,  E l  F r
T ineas 5u"'srFi
Ha a ca
0 - 0 , 2 3 Ha 1 11 , 1 -  17 40 2 , 1 2
0 , 2 5 - 0 , 5 0 Ha 1 1 1 , 1 -  33 75 4 , 7
0 , 5 0 -  1 Ha 4 4 4 , 6 2 98 75 3 3 , 2
1 -  1 , 5 Ha 1 1 1 . 1 1 12 50 13 , 7
1 , 5  -  2 Ha 2 2 2 , 2 3 30 00 4 3 , 7
9 a 17 40
Cuacrc n3 lli-4'i
Es t r u c t u r a d e l a C r e e i a d a d . E l  Fre
Pr e c i e t a T in e a s ;« Sucari
Ha a ca
2 -  3 Ha 3 1 0 0 , 0  9 ' 100 , 0  8 17 40 1 0 0 , 0
243
Euadro n3 f i t  - 4 ^
T a m a ’l o  d a l a s  F1 -  z a s . La u a y a
F i n r a s 3 Sua a r - ' i z i  a
H a a c a
0 - 0 , 2 3 H a 4 22 , 2 - 57 40 5 , 5 3
0 , 2 5 - 0 , 5 0 H 3 5 33 , 3 2 04 35 15 , 8
0 , 5 0 -  1 H 3 2 11 , 1 1 55 25 1 2 , 5
1 - 2 H a 5 2 7 , 7 5 97 50 50 , 0
+ 2 H a 1 5 , 5 2 Cl 25 15 ,  5
Ï 3 1 2 ~ "75
C u a d r o  n8 III- 46
r s t r u c t u r a da l a P r a a i a La H 2 Y a
p r c e l a -  ;= F i -  cas % S u c e r F j e i e
t a r i s s .
C - 0 , 2 5 Ha 4 23,  5 4 2 2 , 2 - 67 40 5 , 5 3
0 , 2 5 - 0 , 5 0 Ha 3 21 , 4 3 1 5 , 5 - 95 25 8 , 0
0 , 5 0 -  1 Ha - - - - - - - -
1 -  1 , 5 Ha 4 23 , 5 4 2 2 , 2 4 51 25 3 3 , 3
1 , 5  -  2 H a 1 7 , 1 2 1 1 , 1 1 56 25 1 2 , 5
2 - 3 Ha _2 14 , 2 _5 2 7 , 7 4 _ 10_ _00 33 , 3
14 13 12 26 75
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-ua zr 3 na lil- 41-
Tanaco de F in ca s del Po l i con c Indus  t r i .





0 - 0 ,25 Ha 15 10,  3 2 46 19 1 , 2 6
0 , 2 3 - 0 ,50 Ha 37 2 4 , 0 13 73 35 7 , 0
0 , 3 0 - 1 Ha 39 2 5 , 2 26 75 19 1 2 , 7 5
1 - 1 , 5 Ha 23 14 , 9 27 92 00 1 4 , 4
1 , 5 - 2 Ha 16 1 0 , 3 26 86 75 1 2 , 3
2 - 3 Ha 10 6 , 4 23 11 23 11 , 3
3 - 4 Ha 6 3 , 8 9 21 73 50 11 ,1
4 - 5 Ha 1 0 , 5 4 57 50 2 , 3
5 - 6 Ha 2 1 , 2 11 C l 25 5 , 5
5 - 7 Ha - - - - - -
7 - 9 Ha 1 0 , 5 7 24 25 3 . 7
3 - 9 H a - - - - - -
9 - 10 Ha 2 1 , 2 19 13 73 9 , 7
4> 10 Ha 1_
154






5 , 3 0
rUEMTE: C a t a s t r a  de i lû s t i c a  de A lca i tendas .
2 4 5
C ua dr o n8
Alcobend
P r o n i e -
t a r i o s .
3S .





□ -01,50 Ha 14 4 . 8 30 1 8 , 4 9 45 61 4 , 6
0 , 5 - 1 Ha 19 7 , 1 23 1 4 , 1 13 31 36 7 , 1
1 - 1 , 5 Ha 14 8 , 5 14 8 , 5 8 13 55 25 8 , 5
1 , 5 - 2 Ha 7 5 , 0 3 9 5,  5 11 77 60 6 , 0 3
2 - 3 Ha 8 1 0 , 3 16 9 , 3 19 07 05 9 , 7 9
3 - 4 Ha 3 3 , 8 5 3 , 0 6 10 30 CO 5,30
4 - 5 Ha 3 3 , 8 13 7 , 9 7 13 09 50 6 , 7
5 - 6 Ha - - - - - - - -
5 — 7 Ha 2 2 , 5 9 5 , 5 2 12 71 35 6 , 54
7 - 8 Ha 2 2 , 5 12 7,  33 14 23 35 7 , 3
3 - 9 Ha 2 2 , 5 8 4 , 9 0 17 01 75 3 , 7
9 - 10 Ha - - - - - - - -
10 - 15 ■Ha - - - - - - - -
13 - 18 Ha 1 1 , 2 7 4 , 2 17 55 GO 9, 0 7
13 - 20 Ha 1 1 . 2 7 4 , 2 9 18 53 00 9 , 5 0
1 20 Ha 1
77
1 , 2 9
134







FUENTE: C a t a s t r o  de H u s t i c a  da A ic ob cnd as .
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C u a d r o  n 9 111- 4“i
Es t r u c t u r n ta \n F r o - l a  ind dal  P c l ' c c no Indus t r i a l  sur
□ e 5an j 9 b a s t i o n da I j s  ;1
P r o e i e - % Par ca l a s  ;j Su c a r * i c i i a %
t a r i o s . Ha a ca
0 - 0 , 5 Ha 4 1 2 , 5 4 6 , 3 5 1 25 30 1 , 8 9
0 , 3 -  1 Ha 5 1 3 , 6 5 7 , 9 3 95 00 5 , 9 3
1 - 1 , 3 Ha 6 1 8 , 7 12 1 9 , 0 6 40 40 9 , 5 9
1 , 5 -  2 Ha 4 12 , 5 6 9 , 3 2 5 91 90 1 0 , 4 5
2 - 3 Ha 4 1 2 , 3 9 14 ,2 9 33 65 1 4 , 0
3 - 4 Ha 6 1 3 , 0 11 1 7 , 4 20 75 70 3 1 , 4 5
4 - 5 Ha - - - - - - - -
5 - 5 Ha 1 3 , 1 3 1 2 , 3 5 21 25 7 , 3 9
5 -  7 Ha 1 3 , 1 3 4 , 7 5 55 25 1 0 , 0
7 - 3 Ha 1
32
3 , 1 6
63
9 , 5 7 27 
5 6 " 3 l "
50
"62
1 1 , 0
F'JtniTE: C a t a s t r o  de R u s t i c s  da San Sabsse ian de l o s  Heyas ,  
1936 .
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:  u a d r  3  n9 HV - s o
T ana *o da Las F incas del  Pol idd m  Indus z r i a l  5i
San 5 a d a s t i an  de l a s ■lavas.
F in ce s Sun ar F i die %
Ha a C3
0 - 0 , 25 Ha 7 11 , 1 - 83 20 1 , 2
0 , 2 5 - 0 , 5C Ha 13 20 , 6 4 27 50 6 , 0 5
0 , 5 0 - 1 Ha 20 31 , 6 15 46 67 23 ,25
1 - 1 ,5 Ha 9 1 4 , 2 11 35 25 17 ,12
1 , 5  - 2 Ha 6 9 , 5 10 55 25 15 ,05
2 - 3 Ha 4 6 , 3 9 95 CC 13 .1
3 - 4 Ha 4 5 , 3 13 55 75 20 , 5
63" 55 3 Î “ "52
FUEuTE: C a t a s t r a  de J u s t i c a  de S^n j e c a s t i i n  de ios Reyes,  
1956
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n j  IH -5 '
Tana to da l a s  Finzr.  3 del  P ] 1 : - j n z I n d u s t r i e l  i c r t a  da 
San Ta b aa t ia n  de Ian (eyas.
F incas  to SucorF i c i e  %
Ha a ca
0 - 0 , 2 5 Ha 6 1 0 , 5 - 45 60 0 , 8
0 , 2 5 — u , 5 0 Ha 13 2 2 , a 3 69 CO 6 , 5
0 , 5 0 - 1 Ha 13 3 1 , 4 12 85 75 2 3 , 2
1 1 , 5 Ha 7 1 2 , 2 7 92 50 1 4 , 3
1 , 5 - 2 Ha 5 9 , 0 9 8 78 75 1 5 , 3
2 - 3 Ha 6 1 0 , 5 13 30 15 2 4 , 1
3 - 4 Ha - - - - - -
4 - 5 H a 2 3 , 5 a 75 CO 1 5 , 3
57 5 5 76
FUEM TE ; Ca t a s t r o da R u s t i c s da San Saba s t i an da l e s
1956
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Cuadro n3 III -
E s t r u c t u r 2 rfe l a  F roo is da d d e l  Fo l inono I r dus t r i a l Nor-
ta . San Sebast i  In de los Reves .
P r a o i s t a -  % P a r c e l as Suc e r f i c i e $
r i o s . Ha a ca
0 —0 , 5 0 Ha 2 7 , 4 2 3 . 7 - 50 25 0 , 9
0 , 5 — 1 Ha a 29 , 6 3 1 5 , 0 5 51 25 1C, 01
1 - 1 , 5 Ha 3 11 ,1 7 1 3 , 2 3 45 05 6 , 29
1 , 5 - 2 Ha 3 1 1 , 1 a 1 5 . 0 4 35 25 : 8 , 3
2 - ,3 Ha 6 2 2 , 2 • 10 1 3 , 3 13 21 10 24 , 0
3 - 4 Ha 2 7 , 4 4 7 , 3 7 45 05 13, 53
4 - 5 Ha 1 8 , 4 2 3 , 7 4 52 50 \  8 , 4
3 - 6 Ha - - - - - - -
6 — 7 Hà ' - - -  ' ■ - -
7 - 3 M$ ' 1 ; 3 , 7 7 1 3 , 2 7 74 75 14 , 0
8 - 9 Ha - i - 3 , 7 5 9 , 4 15 , 1
27 57 53 73 55






M A D R ID
Cascc Anti^ao  
Ensanche
Nueves Areas Resis? end  a les
Urban!zacl6n M arginal 
ro lfgonos In d u s tr ia le e
L tJ.
B Puente e l  Preono 
/vM orale^'ow i 
Dehesa Boyal 
Vald ^ amasa





G Vald e la ta s
Pig,N£m .3 i-ocaiizac ldn  grandes tin aas  rd s tlc a s  
Alcobendas—S, Sebaatiàn oe los Reyes
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111-3. EL FAPEL DEL PLAHEAMIEnO UIBAIO EM EL PKOGESO DE FOIMACIOH DE 
LA OOHQIBACIOH ALCODERDAS -  SAM SEBASHAM DE LOS BETES
1. lalrvBvcciéB.
D*atro d# los ssquoflus. y# cUsicos. do clasificociôa de los diferentes ogeates wfbor 
DOS (61). el &tado. eateadido desde ol imbito de le sdministficida ceatrml a la muaicipal. ha 
side coasiderado como uao de los ageates fuadaaeatales que iatenrieaea ea la fornaciAa 
del espacio urbaao.
La actuaciôa del Estado se ha ceatrado bésitaawate ea cuatro cuestioaes:
a) Establece el oiarco juridico-aoraatiro que rige la politica urfoaaa de todas las 
ciudades. La elahoraciôa de leyes coom» las dos leyes del Suelo, la dirersa legislaciéa sobre 
teiaas como laThrieada, expropiacioaes. arreadaaiieatos urbaaos. eu., coastituyea todo ua 
cuerpo juridico de graa traasceadeacia ea el ambîto urbaao
b) El Estado tambièa iatenrieae ea materia urbaaa a trarés de lo que se ha 
deaomiaado como "oiarco politico-admiaistratiro*. Es decir mediaate la orgaaizaciha de la 
represeataciéa poUtica a aivel territorial y fuacioaal
c) La Adfliiaistracida juega ua papel Aiadaoieatal mediaate la eWwraciôo del 
plaaeamieato. Ea este seatido y ea el case de Alcobeadas y Saa Sebastiâa de los Reyes. la 
iaflueacia del orgaaismo metropolitaao. la C.OF LA CO. y de la adaûaistraciOa muaicipal 
es muy important», por cuaato de ambas emaaaa los diferentes Planes Générales y las 
distiatas ordeaanzaa amèa de la facultad de aprobacida e rechazo de planes parcialesi 
liceacias de coastroccidn, etc. Ea uaa palabra, la adoüaistraciéa OMtropolitaaa j  local 
juega un papel muy active y direct» ea la elaboraciAia del marc» juridico q #  rige la 
polltica urbaaa del muaicipio y en concret» de su crecimieat», asi com» ea el control del
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d) El Esudo tajnbièa llegt a iatenrenir en materia urbana mediaate la fiaanciacton o 
promociôa directa de viviendas, equipamientos o infraestructurae que la iaiciaüva privada 
no Uega a crear. Este papel del Estado como verdadera empresa promotora iamobUiaria y 
propietaria del suelo es bésico para enteader el crecimieato urbaao espaAol. sobre todo ea 
etapas muy coacretas del atimno iras la Guerra Civil Sia embargo ea Alcobeadas y San 
Sébastian de los Reyes su papel en la producciOn de viriendas es miaimo. lîmitAndose su 
labor a la coastrucciOn de infraestructuras o equipamientos fundamentalmente.
A (o largo de este capitule se va a tratar el papel que ha teaido el plaaeamieato 
urbanistico ea la formaciôn de la conurbacidn actual de losdos municiplos
Deatro del conjunto de formas que tiene la planificacida ea la ordenacida del 
territorio. el plaaeamieato urbanistico se coacibe como uaa forma de la planificacida 
flsica que tieae como flnalidad la de planificar. programar y detarmiaar en un territorio 
delimitado y para ua perlodo dado, las coadicioaes de iaterveacida de los distintos ageates 
urbaaos, ea orden a conseguir uaos determiasdos objetivos (62).
En efecto, el cardcter flsico del plaaeamiento viens dado por la falta de la necesaria 
dimeasida ecoadmica que permits ejecutar lo previsto ea los distintos documeatos En 
cuaato a su fiaalidad Ortega Valcarcel seAala claramente cdmo en las ûltimas ddcadas el 
plaaeamieato se ha basado ea EspaAa ea "la conviccidh de la necesidad de regular y 
determiaar mediaate practices légales, de diseAo y de clasificacidn de suelo, las actividades 
de los diverses agentes sociales que iaciden en el marco urbaao municipal, coa vistas a 
racionalizar taies sctuacionesy los productos résultantes de las mismas" (63).
Eateadido en este conteste y al margen de la valoracidn que se haga del plaaeamiento, 
su estudio ea el caso concrete que nos ocupa présenta una origiaalidad y complejidad 
évidente, que ea graa medida dificulta el anàlisis. Ambos muaicipios se iategraa deatro de 
uaa realidad espacial mis ampliay compléta como es el Area Metropolitans de Madrid, por 
lo que ademis de aaalizar el plaaeamiento a escala municipal hay que tener en cuenta todo 
el plaaeamieato de Madrid como hecho metropolitaao.
Por ua lado el plaaeamieato a escala muaicipal respoadla a uaos determiasdos 
iatereses: peso^  teals que iategrarse en ua marco mis amplio, el Metropolitaao, cuyo 
plaaeamieata corrla a cargo de otro orgaaismo que teala lAgicameate otros iatereses. A 
pesar de que el plaaeamiento municipal debla desarroUar a su escala las prescripcioaw del 
imbito metropolitaao, el choque de iatereses produjo ua largo proceso de eafreatamientoa 
y teaeionee entre ambos orgaaismoe; por un lado la C 0 P L A C 0., por otro la mayorla de los
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AyuaUfflientos. Pero ademAs la complejidad del tema auaenu si se tieaea ea cueata dos 
cuestioaes Em primer lugar las propias dificultades de la COP L A CO como orgaaismo 
responsable del plaaeamiento metropolitaao. por cuanto en mucbos casos las politicas 
sectoriales ao baa respetado las medidas emanadas del citado orgaaismo. Por ûltimo la 
propia dificultad derivada do los diverses cambios que ha sufrido la politics do 
plaaeamieato metropoiitano desde la creaciOa de la C 0 P L A C O ea 1%4 hasta la situacioa 
actual, ea la que la aaligua CO P L A CO ha desaparecido ante la configuracidn de la 
proviaciacomo Comuaidad AutOaoma.
El estudio tieae. per tea to. dos escales se trata de aaalizar el plaaeamieato de ambos 
muaicipios. eateadidos como parte de ua todo cambiaate a lo largo de los ados
Por àltimo y auaque sea brevemeate. por cuaato el tema se desarroUa mis adelaate. 
habria quo plaatearse uaa primera valoraciOa general del plaaeamiento ea ambos 
muaicipios.
Esta valoracida ao se sustrae do la geaeral a escala de todo el pais, es decir uaa 
valoraciOa clarameate negativa. F. Terda ha recogido graa parte de las criticas reaiiza- 
das (64) desde distiatos ingulos. Asi se ha sedaiido cOmo el crecimieato urbaao se ha 
prtKhicido. para uaos, de espaldas al plaaeamieato. auaque para otros autores es 
precisameate la existeacia de ese plaaeamieato lo qua ha po^ilitado ua determiaado modo 
de crecimieato urbaao basado ea la traasgresiOa ststemitica del mismo TambiOa se ha 
hecho hiacapiO ea el caricter utOpico y poco acorde coa la realidad. acusaado al 
plaaeamieato do idealista y formalista. por ûltimo otra acusaciOn muy corrieate ha sido el 
coasiderarlo como uaa estrategia mis do las clases domiaaates de la sociedad para 
orgaaizarse el wpacio urbaao ea fuaciOa de sus iatereses. Abuadaado ea este Ultimo 
aspecto creessos quo es quizis uaa de las criticas mis razoaables que se puedea hacer para 
el plaaeamieato ea ambw muaicipios. EX plaaeamieato se ha realizado muchas vecos com» 
uaa imposicida da objetivo» y criteria  emaaados de arriba a abajo coa uaa escasa 
participaciUa e iacluso iaformacida do be afectadoe. Dada la coaaiveacia durante muchoe 
adoade la adaûaistraciôn local o estatai coa los difereates gruposde iatereses ea juego ao 
es difScil iatttcar quo realmento ua determiaado plan se ejecutâba si estaba de acuerdo o 
coiacidla coa eaoa iateresea coa lo quo servie mis quo para ordeaar ua crecimienlo 
urbaao para legalizar ua aegomo  ^o si. al coatrario ese plan ao tM ia ea cueata esoe 
iateresse, ao se realizaba o era sistomAticameale vulaerade.
Peru adesads el plaaeamieato ha teaido otros tres problemas importantes, muy 
evideateeea Alcobeadas y Saa SebastiAa de losReyesr
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a) El piaaeamienlo w ha caracterizado por su retraso y por ser ua iasurumeato de 
legalizacidn "a posteriori" de un crecimieato urbaao ya producido Si tenemos en cueata los 
difereates Planes lier ados a cabo ea los dos muaicipios y su relaciôa coa el crecimieato 
urbaao. ésta cuestiba se poae clarameate de maaiflesto. El Plan Geaeral de Ordeaaciôo del 
Area Metropolitaaa de Madrid de 1963 que su poae el primer iastnimento de plaaifîcaciôa 
para ambos muaicipios Uega cuaado ya se Uevaban mis de ciaco ados de crecimieato 
urbaao. y ua crecimieato realizado sobre fiacas rûsticas cercaaas a ambos attcleos rurales, 
sobre las que ao existla aiaguna aorma de plaaeamieato. Bastaba taa sôlo la coaceaiôa de 
uaa simple licencia muaicipal. y ea bueaa parte de casos a i siquiera este requisito. para 
procéder a la construcciôn de ua iamueble o la iastalaciôa de uaa empresa
El Plan de 1963 üegô tarde, puesto que una parte del crecimieato se habla producido, y 
ea seguado lugar, otra parte del suelo ya estaba comprometida. Pero ademis sirrid como 
instrumento de legaiizacida del mismo En la memoria de este Plan, asi como en la del Plan 
de 1968, se parte del recoaocimiento del "hecho coasumado". coa lo que uaa de las 
fiaalidades del plaaeamiento queda. en parte, desvirtuada
b) Otro de los problemas claves del plaaeamieato es lo limitado de sus previsioaes. 
Este hecho se ha puesto de maaiflesto sobre todo ea las previsioaes del Plan Geaeral de 
1963 Las previsioaes demogriflcas realizadas fueron limitadlsimas y clarameate alejadas de 
los ritmos de crecimieato que estabaa produciindose en esos ados. Basta sedalar que el Plan 
prevela para el ado 2000 los totales demogrificos que se haa alcaazado para ambos 
muaicipios en los ados 1973 y 1970. Este tremendo desfase tiene su reflejo ea las previsioaes 
de suelo urbaao para uso resideacial, asi como de suelo industrial, previsioaes ampliameate 
superadas a los pocos ados de aprobarse el citado Plan.
c) Ua tercer problema Aiadameatal ha sido ta frecueate vulaeracba del plaaeam 
fliiento ezisteate, Evidentemeate eUo esté, ea parte, clarameate relacioaado coa la 
insulicieacia de las previsioaes. pera tambiia es importante sedaiar dos cuestioaes 
importantes. En primer lugar que por la propia Ley del Suelo el plaaeamiento general 
podlmser modificado por el plaaeamieato parcial. Asi tras U legislaciba del Plan Geaeral de 
196& la utilizacida del Plan Parcial como iastrumeoto de desarroUo y modificacida del 
mismo fue bastaate corriente. El seatido de estas modificacioaes teaia uaa razda de ser. Ea 
général se tratabe de cambios de calificacida del suelo. de rural a urbaao, ciudad-jardla o a 
industrial, de aumeatos de la edificabilidad, etc. En seguado lugar, el plaaeamieato ao 
supuso el fia  de las iastalacioaes de industries o edificios ea terreaos calificados para eUo. 
Al coatrario. ante la permisividad muaicipal siguieroa los aseatamieatos marginales, lag 
iastalacioaes de empresas sobre suelo rdstico, etc,^
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Por otrm parte, tampoco ezistia uaa voluQtad politic# de respeto al plaaeamiento Am 
eobre todo en el caao del Plan General del Area Metropolitaaa de 1963, fueron frecuentee las 
concesiones de licencias de construcciôn que no respetaban las ordenanzas del citado Plan, 
vigentes hasta 196*. fecha en la que se aprueba el Plan General de ambos muaicipios.
La apariciôn de este Plan de 196* supuso ai menos un in tente de control en un 
crecimieato urbano que hasta la fecha se caracterizô por su total anarqula y desorden. 
Aunque el citado Plan tambiôn fue vulnerado frecuentemente, al menos desde esa fecha 
ambos muaicipios van a conter con un instrumento que bien o mal va a dirigir la polltica 
urbana hasta bien entrada la décade de los ochenta. cuando se produce la redacciôn y 
aprobaciôn de los recientes Planes Générales de ambos muaicipios, planes en los que la 
nueva situaciôn polltica del pals va a tener una influencia decisive por cuanto va a romper 
la vieja filosofia del plaaeamiento realizado como una imposicion en funciôn de unos 
iatereses y al margen de la participaciôn ciudadana.
En este seatido tras las elecciones municipales el plaaeamiento se coacibe de otra 
manera, y se realiza mâs en contacto con la realidad. de abajo a arriba. llevado a cabo con la 
participaciôn ciudadana. que resuelva deatro de una situaciôn de equilibrio y no de 
dominio de un determiaado grupo de personas, los conflictos surgidos entre promotores, 
empresarios y usuarios. Un plaaeamiento que intenta solucionar los tremendos déficits 
acuffiuiados de infraestructuras y servicios. y que se preocupa més de la calidad de vida, 
lejos de la antigua filosofia de crecimieato a cualquier coste
2 Un antocedente: e l ejempl# de Im cindad-satéUte de La M eraleja.
El Plan General de Ordenaciôn Urbana del Area Metropolitaaa de IW rid  de 1963 
represents el primer instrumento de plaaeamiento para ambos muaicipios. Sin embargo 
existe un antecedents, pricticaments olvidado en varies trabajos. que afecta a una parte 
importante del término municipal de Alcobeadas en contacto con el de Madrid. Se trata. en 
efecto. de la fines de La Moraleja. sobre la que se aprobô en 19# un Man de Ordenaciôn de 
la fines para Uevar a cabo una ciudad-satélite. El Plan fbe aprobado por la Comisarta 
General de Ordenaciôn Urbana de Madrid en el imbito del Plan General de Ordenaciôn 
Urbaaa de MadHd del mismo ado. y a pesar de que sus terrenes perteneclan al municipio de 
Alcobendas (63).
La fînalidad bisica del Plan aprobado por la Comisaria General de Ordenaciôn Urbana 
era ix  construcciôn de una ciudad-satMite para las clases acomodadas El concepts de ciudad^
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sateUte constituia uaa de fas figuras claves del Plan General de 1946. sin embargo como 
tantas otraa propuestas la idea era anterior a la Guerra Civil En con ere to la propuesta la 
apoitaban Zuazo y ^ s e n  en el Proyecto presentado al Concurso Internacional convocado 
por el Ayuntamiento de Madrid en 1929 para do tar a la Capital de un Plan de Extension En 
su proyecto Zuazo y Jansen escogian como modelo para el desarroUo futuro do la ciudad el 
models radioconcéntrico y descentralizador. en la onda de la mis pura tradiciOn 
'culturaüsta" tan en boga en el extranjero, compuesto por visa radiales y anulares. entre 
las que se encierra un cuerpo urbano central, rodeado por una zona verde que limita su 
extension, mis alla de la cual se sitûa una serie de nûcleos satèlites enlazados entre si por el 
cinturOn viario perifOrico (66). Eate tratamiento de la ciudad. asi como el propio concepto de 
poblados satèlites y ciudades-satèlites es recogido clarameate. tras la Guerra Civil, cuaado se 
redacts la idea del nûcleo central HmitmAn y  cerrado y la corons perifèrica de unidades 
autônomas. separadas entre si y del nùcleo centrai por anilios y cunas verdes.
En concrete se trataba de que Madrid no siguiera en forma de mancha de aceite Para 
ello se completaba un recinto principal defïnido por los valles del rio Manzanares y de los 
arroyos Abroàigal y de ios Pinos, cerrindolo por un anillo verde de circunvalaciOn y una 
carretera de trifîco répido. Alrededor de este nûcleo central se sitûan los poblados o 
ciudades-satèlites, cuya creaciOn se apoyaria en los muaicipios ya existantes, prOximos a 
Madrid (Carabanchel. Fuencarral. Vicitvaro. VaUecas. Villaverde. etc ) La comunicaciOn de 
estos nûcleos satèlites con Madrid se realizaba a travès de las vias de acceso y entre ellos por 
medio de una segunda lines o carretera de cintura que tendrla por tanto una forma anular 
Estos nûcleos-satèlites podian ser de dos tipos difereates: los poblados-satèlites residenciales 
al servicio de actividades enclavadas en ta capital y los poblados industriales que cuentan 
con actividades econOmicas propias. Segûn el Plan, los poblados residenciales. respondian a 
dos necesidades: la necesidad de un ambiante mis sano. de campo. que el de los barrios 
urbaaos madrile&os. y la de obtener una urbanizaciOn y edificaciOn economics para las 
clases modestes en un ambiente urbanistico semi-rural (67).
Ahora bien, el Plan General de 1946 consagraba también una clara segregaciOn 
espacial. Por un lado se iocalizaban las zonas industriales preferentemente al sur y este de 
Madrid, y por otro se distingutan deatro de los poblados residenciales satèlites dos tipos: los 
destinadosa gente modeste y losocupados por personas o clases acomodadas sobre la base de 
un ambiente de campo mis sano y alejado de las altas densidades e inconvenientes de los 
barrios del interior de la ciudad* los primeros poblados se Iocalizaban fundamentalmen te en 
el sur. est» y noreste de la ciudad? coincidiendn con la localizaciOn de los pobladon 
industriales, mientras que a los segundosse les reservaba la mejor zona de la capital, con 
preferencia de masse arbOrea» de impovtancia y buscando la direcciOn de ta Sierra de
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Guadarrama. En cancre to debtan tocalizarse en dos zones: entre El Pardo y la Casa de Campo. 
ittcluyendo los nûcleos de Aravaca. □  Plantio y Pozuelo. y aî aorte entre Fuencarral y El 
Pardo incluyèndose también el cercano monte de La Moraleja en el término municipal de 
Alcobendas( nûmero > * i * 3 ).
Evidentemeate la posibiiidad que abrla el Plan Geaeral venla a coincidir en el caso de 
La Moraleja con el deseo de sus propie taries. La finca habla pertenecido desde su 
desamortizacièn (68) a diferentes families de la nobleza. con una rentabilidad escasa debido 
a su uso del suelo dominante: caza, lena y carboneo. Sin embargo su prozimidad a la capital, 
su acceaibilidad y la presencia de una masa arbôrea que actuaba como foco de atraccién. la 
hacian ser una de las fiacas mis apetecibles para su conversion en suelo urbaao.
En efecto ya en 1934 se hizo un primer intente de urbanizaciôn de la finca. En ese ano 
se constituyO sobre la base de la finca una sociedad anOnima, Nueva Inmobiliaria Espanola 
S.A., NŒSA. en la que se producia una clara asociaciOn entre el antiguo propietario de la 
finca y una serie de entidades financières con la fiaalidad de obtener el necesario capital 
para la parcelaciOn y urbanizaciOn de la finca. D intente quedO paralizado. pero tras la 
Guerra Civil con la aprobaciOa del Plan General de OrdenaciOn de Madrid la posibiiidad de 
Uevar a cabo la urbanizaciOn se hizo realidad mediaate la figura de la ciudad-satéUte.
En realidad se trataba de la creaciOn de un "ghetto" para clases acomodadas. El Plan de 
OrdenaciOn afectaba a un total de 248 hectâreas, divididas en 168 parcelas, con superficies 
mayores a 1 hectare» La denominada ciudad-satélite esta totalmente urban izada, con una 
amplia red viaria, que da acceso a todas las parcelas. disponiendo de todos los servicios 
urbanisticos: agua. electricidad. viajes. etc.
En la BCtualidad el desarroUo de la urbanizaciOn alcanza al 30% de lo previsto. La 
razOn de este bajo desarroUo hay que buscarla en el ezcestvo tamado de las parcelas. 
incluse hay nada menos que 23 parcelas que por su superficie, pueden equivaler a 77 
hectéream Este problem» tiene ademéa una diilcil soluciOn. No se puede producir una 
reparcelaciOtt pare crear parcelas de mener superficie. La parcelaciOn actual, lo hace 
prÉcticamente irrealizable, pues harla necesarios nuevos viales entre parcelas, réservas, 
compensaciones, etc.
Ademdede la creaciOn de esta ciudad-sstéUte. el Plan General de OrdenaciOn Urbana de 
Madcid de 1946 integraba la zona deatro de su esquema de aniUoa verdes que rodeaban la 
capital En este sentido. al igual que el cercano monte de El Parde. sobre el que también se 
produjerott varia» iniciativas y segregacionee* para la realizaciOa de diverse»
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urbaatuciones (69), La Moraleja quedaba integrada en el tercer anillo verde concebido 
ibAs que como una zona verde de esparcimiento de la ciudad, como una zona forestal de 
reserve que su pone el limite entre uns zona interior de influencia urbana y otra exterior 
inmensa claramente en el "mundo* rural. En el future, sin embargo, este sector que 
rodeaba a la ciudad-satélite de Alcobendas. tuvo un destine muy diferente del que se le 
asignaba en al Plan de 1946
En efecto, el 28 de septiembre de 1960 la Comisaria de OrdenaciOn Urbapa de Madrid, 
acuerda aprobar la peticiOn de la empresa inmobiliaria NIESA para desarroUar un Proyecto 
de AmpUaciOn de Ciudad-SatéUte de La Moraleja. precisamente sobre esos terrenos que 
estaban incluidos como zonas forestales de reserve en el tercer aniUo verde. Asi en 1963, on 
el nuevo Plan General, toda esta zona del monte de La Moraleja y terrenos cercanos queda 
ya calificada como zona urbana con la calificaciOn en la ordenanza de ciudad-jardin (70).
3 El Plan General de Ordenacién Urbana del Area MetrepeUtana de Madrid de 
1963
Como ya se ha seflalado anteriormente el PGOU/AMM de 1963 constituye para 
Alcobendas y San Sébastian de los Reyes el primer instrumento de plaaeamiento El Plan de 
1963 Uegate tras un acontecimiento de primera magnitud en la historié urbanIsüca del 
pals En efecto en 1956 aparece la primera Ley del Suelo ÿie venla a ordenar y jerarquizar 
el. hasta el momento. disperse plaaeamiento ezistente. La Ley del Suelo establecla una 
jerarquizaciOn de este plaaeamiento. que partiendo del Plan Nacional de Urbanisme pasaba 
pôf km Planes Provinciales. Générales y Parciaies para terminer en los Proyectos de 
UrbanizaciOn Por otra parte se establecla la obligatoriedad de que todas las capitales de 
provincia y ciudades importantes outaraa con un Plan General con una vigencia de 15 
ados al cabo de los cuales fuera revisodo.
Eeidentemente segùn esta 4Uima Asposkida se deUa procéder a la reviséèa del Plan 
General de 1946, pero en realidad osa nviaida era uaa para necesidad dado el graa 
incumpUmiento del aüsmo y las tremeadas desviacioaes que se hablaa prôducide can 
respecta a las previsioaes realizadae: ea este seatido baste destanr que el Ceaso de 
Poblacjéa de 1960 ofrecla un excess de més de 200000 heWtaates sobre las previakmes de 
1946. Los estudiee para la revWéa dot Plaa de 1946 as conctuyerea prdctlcaaseate a finales 
de les adee ciacueata y el Plaa prictîcarmaiitâ si termiaa de radactar ea 1961. steads 
aprobado en diciembre de 1963
259
La gran oove^ consisUa en el Ambito espacial de apUcacibo del Plan Este por 
primera vez introducla el término de Area Metropolitaaa aunque en la memoria del mismo 
ni se deilnla el término ni se citaban los criterios seguidos para su empleo en Madrid. Sélo 
se senalaba que "Madrid habla ilegado ya a ser uno de esos conglomerados humanos. que se 
ha conrenido en Uamar Areas metropolitanas. que cada dia proliferan en mayor nûmero. a 
favor de la apUcaciOn y desarroUo de la tecnologla industrial que caracteriza la civilizacién 
de los pueblos de Occidents europeo. junto a la superpoblaciOn de las Areas productoras y a 
la multipUcacién de oportunidades en les centres de intercambio y administraciOn (71). 
Tampoce se efreclan les criterios de delimitaciéa del Area Metropolitans Esta englobaba a 
un total de 23 muaicipios entre les que se inclulan Alcobendas y San SebastiAa de los Reyes, 
muaicipios que ya estaban e que se prevela que. en breve. iban a ester sometidos al 
crecimiento urbano inducido por Madrid (72).
Evidentemeate el desarroUo urbano y demogràfico que se habla producido desde la 
aprobacOn del Plan de 1946 ezigla prActicamente un cambio de escala en el planeamiento. 
En este sentido es interesante sedaiar la opiniôn de Trias BertrAn. recogida en la 
Presentacién del Plan General; para Al se trata de conseguir que Madrid, que en los ûltimos 
lustres ha sido un potente foco de atracciOn demogrificay econOmica, se transforme en un 
intenso polo de impulsion socioeconOmico de la region central, y calificadamente de la 
submeseta Sur. para conseguir el desarroUo y modemizaciOn de esa importante Area 
geogrAfica de la peninsula que posee en su propia estructura flsica, e incluse demogrAfica. 
ezcelentes condiciones que encaucen la creaciOn de una a modo de ciudad paralela de 
Madrid" (73).
A este fin se propugna la potenciaciOn de un eje urbano-industrial a lo largo de los 
vaUes del Henares, kcama y Tajo que permits el asentamiento de un total de poblaciOn que 
oscUe entre el miUOn y el miUOn y medio de personas para que absorban la corriente 
migratoria que en otro caso se dirigirla hacia Madrid provocando de esa manera altos 
indices de crecimiento, como en los ados anteriores, con los consiguientes desequilibrios 
sociales. econOmicos. etc.
En contraste con toda esta poUtica da escala regional al Plan da 1963 para la ciudad de 
Madrid se limitaba a consolider la situaciAn urbanlstica creada tras todos los adee de 
desarroUo urbano. continuando coon las ideas establecidas en el anterior Plan General. Asi. 
de nuevo, el Plan General se plan tea. para Madrid, en fonaa cerraday restricthra. limitando 
claramente el desarroUo de la ciudad que quedaba limitada flsicamente por un dntnrén 
forostal que la separaba de loa restantes muaicipios del Area Ifetropolitaaa Este carActer
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restricÜTO se ponia 4e m anifie^ en la escasa prévision de sueio de réserva urbana que se 
daba en la capital ya que se partla de la idea de que buena parte del crecimiento industrial y 
demofr&fico se desviaria hacia el Ambito territorial que se planteaba en los vailes del 
.^ rama, flenares y Tajo. Corao seAaiaba Fernando Terin. dentro de la capital sôlo se 
plantean acciones de recosido, conservando, adecuando, reconvirtieodo y ampüando las 
previsiones de 1946“ (74).
A escala del Area Metropolitana de Madrid, el Plan, que siguiendo las indicaciones de 
la ley de 1936. distinguia entre suelo urbano. suelo de réserva urbana y suelo rùstico. 
recogla très propuestas fundamentales para la ordenaciôn flsica del territorio
a) La ordenaciôn de las vegas de los rlos Jarama y Guadarrama en base a la ejecuciôn 
de dos vias de nivel de capitaiidad en paralelo a los cursos de los dos rios. que comunican en 
direcciôn N-S la car cetera nacional N-I con la carretera de Alcobendas a Barajas y las 
radiales de Barcelona, nacional N -II. y Valencia, nacional N -III, en el caso de la vega del 
Jarama, y la carretera de La CoruAa con las de Extremadura y Toledo en el caso de la 
planteada a le largo de la vega del (Xiadarrama.
b) Se planeaban dos importantes zonas de regadio la anchura variable en funciôn de 
la topografla en las dos vegas
c) Se constituia un cinturôn verde forestal que limitaba el crecimiento de Madrid 
separindolo del desarroUo que se planeaba en los restantes municipios del Area 
Metropolitana que quedaban. ademis. clasificados segùn sus caracterlsitcas en très tipos. 
nùcleos de esparcimiento, nûcleos dormitorios y nùcleos servicios.
En el nûmero ( I l -4  observa en primer lugar esas dos grandes vlas de 
comunicaciôn previstas. asi como todo el Area de regadio prevista en la vega del ^rama e 
incluso del Henares. For otro lado también se observa toda la zona forestal que rodea Madrid 
én la que se incluye como monte o zona forestal en proyecto el Area situada entre la 
ciudad-satèlite de La lioraleja incluida dentro de la aglomeraciôn urbana madrileAa. y la 
capital. Peru quizAs es mis importante la consagraciôn de la segregaciôn especial de los 
nOclees del alfta. Asi los nùcleos con une funciôn dominante de esparcimiento se sitùan 
preferontemente al oeste de Madrid, entre las carre terms de Extremadura y El Pardo, 
mientras que los nùcleos de Alcobendas y San SebastiAn de los Rayes son considerados 
fundamentalmente como nùcleos dormitorios, lo que no impide la existencia en silos de 
zonas industriales.
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A It  hort de estudiar el papel del PGOU/AMM de 1963 en los municipios de Alcobendas 
y San SebastiAn de los Reyes vamos a seguir dos fases claramente di/erenciadas En primer 
lugar se expondrAn lasdistintas determinaciones que el Plan hacla para ambos municipios, 
asi como las previsiones de todo tlpo (demogrATicas, econômicas, urbanas ) y la 
zonificacidn que se hacia de los dos tArminos municipales, para en segundo lugar hacer 
una valoraciOn del grado de cumplimiento y desarroUo de todo lo planeado en el mismo
/ /  £JpiMnoamieûto »a ÀJcoôeadÊSjrSaji Seàêsù'âtt de los R fpvs segûa e l PGOU/AMM
Dentro de la clara segregaciôn espacial que consagraha el Plan General de 1963 las 
directrices del mismo sobre los dos municipios objeto de nuestro estudio ponen de 
mani/iesto una fin alidad. Se trataba de situar en ambos parte de la politica de descongestiôn 
urbana e industrial de Madrid. En este sentido, en las normes emanadas del Plan General, 
ambos municipios son considerados como “municipios tipo dormitorio“ pero con una 
funciôn que ao sôlo se limita a ser ciudad dormitorio, sino que también deben tener una 
importante funciôn de “servicios", ya que se planeaba la instalaciôn de sendas Areas 
industriales en los dos municipios.
Air otra parte ambos municipios quedaban mmersos en una doble estrategia a mayor 
escala espacial, ya seâalada anteriormente. Por un lado la constituciôn de un cinturôn 
verde-forestal que sépara* el desarroUo de Madrid del reste de los municipios del Area 
Metropolitana. tenia una incidencia directa en Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes. A 
este fin *  re*rvaban nada menos que 304 hectAreas. en Alcobendas, y 1231 hectAreas, en 
San SebastiAn de los Reyes, es decir el U.7% y el 20,6% de los términos municipales 
respectivamente Ahora bien en este toal de 1.733 hectAreas de suelo forestal bay que 
distinguir claramente entre el suelo forestal ya existante y el que *  proyectalm para el 
ftituro,
Evidentemente ambos municipios tenlan una situaciôn envidiable en el Ambito del 
Area Metropolitana por cuanto en sus términos municipales *  local izaban importantes 
masas de monte, en concrete algunos encinares muy vinculados desde hacla siglos al Real 
Sitio de El PArdo. péro que tras ta Desaatortixaciôn habian caido en manos privadas. La 
situaciôn era *b re  todo muy favorable en el munctpio de San SebastiAn de los Reyes ya que 
contaba con très re*rvas importantes de masas forestales. La Dehe* Boyal perteneciente 
al Ayuntamiento y los montes de la Pesadilla y el Montecillo, en manos de la propiedad 
privada. al marqués de Dura Real ode la Pesadilla en un ca», e Ignacio Sancho Ro*. une de 
los grand* poseedorw de tierru  en el municipio. en el otro. En total eran 1J34 tas
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hectâreas ya existeates que se calificaban como forestales y que supooiao la exteasioa del 
Monte de ViAuelas hacia el este hacia el rio Jarama En este municipio por lo tan to el 
terreno forestal en proyecto fue escaao. sôlo 117 hectAreas. situadas en el limite 
septentrional del mismo entre la carretera nacional N-I y el monte de la Pesadilla.
En Alcobendas la situaciôn era distinta debido, fundamentalmente a la pôrdida como 
masa forestal del Monte de la Moraüeja. constituido en la ciudad-satèlite de La Moraleja. Sôlo 
se contaba con la masa arbolada del monte de Valdelatas, o mejor dicho. de parte del citado 
monte, ya que se extendia también por el término municipal de Madrid, en terrenes del 
antiguo municipio de Fuencarral. en total sôlo 171 hectAreas de zona forestal existente. y lo 
que es mAs grave, con la desapariciôn del Monte de la Moraleja. una de las fin cas claves en 
el anillo verde que rodesba Madrid por el norte. Con el fin de compléter el anillo. de separar 
Madrid de Alcobendas. se proyectaron en el Plan General nada menos que 333 hectAreas de 
suelo que ténia un uso claramente vinculado al cultive del cereW de secano La localizaciôn 
del mismo muestra claramente el deseo de separaciôn de Alcobendas de Madrid En primer 
lugar se réserva a suelo forestal buena parte del terreno situsdo entre la antigua carretera 
de Francia y la nueva carretera nacional N-I: con elle se lograba la uniôn de la masa 
forestal de Valdelatas con la ciudad-satélite de La Moraleja, entendida en el Plan General 
como ciudad-jardin y por lo tan to con limitaciones y bajas densidades de ocupaciôn y 
edificsciôn . Por otro lado se reservaba también como zona forestal toda la superficie 
situada entre eila y la carretera de Barajas haAa el limite con Madrid, asi como una pequena 
franja extendida entre dicha carretera y el rio Jarama hasta el limite del término 
municipal, con lo que prActicamente se cerraba el anillo verde de separaciôn en este sector 
' fi". ^nùmero n i -9  ),
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En segundo lugar ambos muncipios quedaban claramente in te grades en el 
planteamiento de ordenaciôn integral de la vega del Jarama. La revitalizaciôn de la vega del 
Jarama se basa fundamentalmente. a nivel del Area Metropolitana de Madrid, en très 
medidas: la constnicciôn de una via de comunicaciôn N-S. paralela al rio Jarama. la 
potenciaciôn de los nôeclos rurales existentes en sus proximidades y la creaciôn de do» 
grandes franjas de terrenes de regadio.
La constnicciôn de la nueva carretera afectaba de forma directa a ambos municipios: 
estaba prevista su constnicciôn desde et kilômetro 2) de la carretera nacional N-I a la 
altura del monte de la Pessdilla, al norte del término municipal de San SebastiAn de los 
Reyes, y tras & rtar la carretera de este ûltimo municipio a Alget», cruzaba si rio Jarama y 
por su margen oriental s» dirigla hacia el sur hasta la carretera de Aidaluela. cruzando la 
de Barcelona y Valencia.
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En cuanto a la rovitalizaciôa agricola de la zona, en San SebastiAn de los Reyes se 
sumaban a las 486 hectAreas de regadio ya existentes. otras 450 de nueva creaciôn en ta zona 
situada al sur del arroyo de ViAuelas. hasta el limite con Alcobendas. En este Oltimo 
municipio las escasas hectAreas existentes se completan con un total de 414 extendidas a lo 
largo del rio Jarama desde el tôrmino municipal de San SebastiAn de los Reyes al de Madrid
Destaca por otra parte, el alto porcentaje de suelo que sigue siendo considerado como 
rùstico de secano: el 44.7%. 1.935 hectAreas. en Alcobendas. y el 45.7%. 2.781 hectAreas en 
San SebastiAn de los Re]^. del total de cada término municipal. Si a estes porcentajes les 
sumamos los de zona forestal y los de regadio se alcanzaa cifras del 66% del término 
municipal en Alcobendas y el 81.7% en San SebastiAn de los Reyes Estes altos porcentajes 
contrastan clararamente con la escasez de suelo reservado para uso residencia. industrial o 
equipamiento en general. Esta insuficiencia condicionarA ya de entrada el futuro 
crecimiento urbano e industrial que se harA en muchos cases entre terrenes no calülcados 
para elle.
Ahora bien, esta insuficiencia de sueio urbano a industrial era lôgica ya que las 
previsiones se realizan teniendo en cuenta unos ritmos de crecimiento muy inferiores. no 
sôlo a los que se iban a producir en la segunda mitad de los ados sesenta, sino a los que se 
estaban produciendo en esos moments. El caso. por ejemplo. de las previsionesdemogrAHcas 
es altamente ilustrativo de la visiôn limitada y revolucionista del Plan General del Area 
Metropolitana de 1963
En efecto, para Alcobendas el Plan establecia el umbral de los 50 MO habitantes para 
el ado 2.000 mientras que para ese ado San SebastiAn de los Reyes alcanzarla los 15000 
habitantes. Esta proyecciôn se basaba, segûn la propia Memoria del Plan, en el estudio del 
ritmo de crecimiento demogrAfico desde 1900 a 1960. sin tener en cuenta que prActicamente 
desde 1955 ese ritmo se acelera considerablemente rompiéndose el modelo de crecimiento 
tradicional de ambos nùcleos. Evidentemente a partir de la segunda mitad de los ados 
cittctient» comisnza s producirse, aunque lentamente en comparactan con etapas 
posteriorest, el salts metropolitans a estes dos municipios. con especial menciôs para 
Alcobendas, el mAs proôximo a la capital Las previsiones no tuvieron en cuenta este hecho, 
y asi los totales de poblaciôn que se tomaban como meta el ado 2000 se alcanzaron en 1975 y 
1970, es decir con un desfase en el mejor de los cases de 30 ados. desfase> grave que 
implicarla un apoyo al crecimiento desordenado e ilegsd y un dèflcil acumuladeque sùm 
actualmeote se esta pagando.
264
También gran parte de ese crecimiento urbano e industrial invadio frecuentemente 
otros usos del suelo establecidos en el Plan General de 1963 Se trala de la denominada zona 
de protecciôn de carretera o viales que abarcaba un total de 621 hectAreas y 990 hectAreas 
en Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes respectivamente Esta Area de protecciôn donde 
el unico uso permitido hacia referenda a los servicios de carretera garajes, gasolineras 
moteles. etc. se extendia tan to a lo largo de la carretera nacional N-I como a las vias de 
segundo orden; carretera a Barajas y Algete, asi como a ambos lados del nuevo eje N-S que 
recorria la vega <tol Jarama.
En cuanto al planeamiento en concrete de ambos nùcleos urbanos el nùmeroù& >^  
muestra claramente la zoniflcaciôn prevista. Destacan en Alcobendas las 801 hectAreas de 
suelo residencial por las 90 hectAreas previstas en San SebastiAn de los Reyes Esta 
diferencia tenta una razôn de ser importante Eh Alcobendas esas 801 hectAreas incluian el 
nùcleo de la ciudad-satélite de La Moraleja. al igual que los terrenos colin dan tes a ella, como 
suelo urbano para uso residencial y con la califlcaciôn de ciudad-jardin con el uso primario 
permitido de vivienda unifamüiar aislada o apareada. Las algo mAs de 700 hectAreas que 
ocupaba la urbanizaciôn de La Moraleja existante y los terrenos sobre los que ya se habian 
aprobado. desde 1960, las ampliaciones pertinentes, junto con la zona prevista forestal 
situada al este de La Moraleja hasta la carretera de Barajas suponia prActicamente la 
orientaciôn del espacio triangular delimitado por las carreteras nacionales N-I, carretera a 
Barajas y el limite municipal de Madrid, hacia un uso del suelo claramente diferente del 
reste del municipio. En realidad el Plan consagrô la segregaciôn socioespacial de 
Alcobendas por cuanto la ordenanza de ciudad-jardin por la que sôlo se permitian la 
constnicciôn de viviendas sobre parcelas de 2.500 m  ^ o 1.000 m  ^de superficie, venla a 
définir nitidamente el tipo de personas que podian accéder a osa propiedad. Por elle la 
presencia de la nueva carretera nacional N-I no sôlo suponia una barrera flsica ai 
desarroUo de ambos nùcleos hacia el este y sureste sino que realmente era tambieen una 
Clara barrera socio-econômica.
El Plan venla, puea a recoger un hecho ya existante. La presiôn de la soctedad 
inmobiliaria NŒSA habta conseguido, aprovechando el resquicio del Plan de 194A, la 
creaciôn de la ciudad»satélite para poteriormente lograr en 1960 la aprotmciôn de la future 
ampliaciôn de la mismrn Desde ese aho y hasta 1963 la citada empresa Ueva a cabn^na 
politica sistemAtica de compra de las fincas circundantes a la urban izaciôn original eosmo 
muestra el Catastro de Rùstico (75) y el Registre de la  Propiedad, a bajo precio y 
^rovechAttdose de la actuaciôn no unitaria de une pluralidadde antiguos propietarioa. El 
Plan de 1965 suponia el cambio de calificaciôn de esom terrenos con su consigumnte* 
revalerizaciôa y la consagraciôn de la segregaciôn espacial en Alcobendas.
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Al margen de La Moraleja. el crecimiento urbano e industrial de ambos nùcleos 
urbanos quedaba localizado al oeste de la nueva carretera nacional N-I a Francia.
En Üneas générales la zonifîcaciôn prevista suponia un modelo crecimiento para 
ambos nùcleos con las siguientes caracterlsticas j  ■ " ' ' " '
1 Adopciùn de los principios de zonifîcaciôn, limitaciôn y separaciôn del 
crecimiento urbano por el sistema de anillos verdes
En efecto. el antiguo nùcleo rural y su ensanche hasta 1963 quedaba separado de las 
nuevas Areas residenciales por un anillo verde que también hacla de separaciôn entre la 
industriay la residencia.
2 El anillo verde ténia, también. como fînaiidad, la separaciôn del crecimiento de los 
dos municipios. Se trataba de impedir. desde la creaciôn de ambos nùcleos. la uniôn flsica de 
los mismos: por elles la zona verde partie de la carretera nacional N-I y se dirigia hacia el 
NW separando en primer lugar el ensanche de ambos nùcleos. y en segundo lugar las 
nuevas Areas residenciales proyectadas.
3 Fuera de ambos ensanches y al otro lado de la zona verde se prevee la instalaciôn 
del crecimiento urbano mAs importante. Es decir, se consagra la direcciôn NV en el 
crecimiento. En Alcobendas. en concrete, se destina a uso residencial la zona situada entre 
la carretera a Colmenar Viejo y el limite municipal de San SebastiAn de los Reyes. En este 
ùltimo municipio la zona escogida se extiende desde el Camino del Medio al limite con 
Alcobendaa
4. La zona industrial se localiza en los dos municipios a lo largo de la carretera 
nacional N-I. separada del nùcleo urbano por ese anillo verde comentado La simple 
localizaciôn de ambas zonas ai zur y norte de Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes venla 
a imponer una barrera ai crecimiento urbano en este doble sentido, con lo que la direcciôn 
NW era prActicamente la ùnica que le quedaba al crecimiento urbano.
La zona industrial de Alcobendas se situaba al sur del casco urbano y del pequeAo 
ensanche que estaba surgiendo ai sur de la carretera de Colmenar Viejo en las cercanlas de 
la cottfluencia con la carretera nacional N-I Ocupaba una extension de 36 hectAreas a lo 
largade la antigua carretera de Francia, actualmente carretera a FuencarraL con una 
forma rectangutar que se extendia aproximadamente a lo largo de 1 hilômetro
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La zoaa industrial de San SebastiAn de los Reyes. también se situaba a lo largo de la 
carretera nacional N-I, al norte del nùcleo urbano. Su extension era me nor que la de 
Alcobendas, 15 hectAreas, pero su forma era la misma, una forma rectangular apoyada en 
dicho eje de comunicaciôn.
5 - Se otorgaba escasa importancia a los equipamientos puesto que aparté de las 9 y 15 
hectAreas de zona verde previstas para Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes, tan sôlo se 
reservaban 9 y 15 hectAreas para diverses centres ctvico-comerciales en cada municipio. 
centres que no se han construido.
V àlùnciâa d el M êa de 1963p a n  ambos m im iciplos.
A la hora de hacer una valoraciôn del Plan General de 1963 creemos que ésta présenta 
un carActer claramente négative
En principio, como ya se ha adelantado en anteriores capitules, el Plan Uegaba tarde 
por cuanto cuando entra en vigor. 1964, ya se habia producido buena parte del crecimiento 
urbano e industrial de ambos municipios. Asi el Plan ha cumplido con un papel que en 
sentido estricto de su propia definiciôn no le correspondla. En definitiva. venla a legalizar 
un hecho consumado: un crecimiento de mAs de cinco ados caracterizado por el desorden y 
la falta de control urbanistico.
En segundo lugar se ha seûalado por numéros* autores la falta de unas prevision* 
que estuviesen de acuerdo con el crecimiento que realmente se estaba produciendo. Esta *  
una critica general. ademAs. extensibe a toda el A r *  Metropolitana y no sôlo a amb* 
municipi*. las prévision* demogrAfic* fallaron estrepitosamente por basarse en ritm *  
de crecimient* muy in ferior* a Iw  rea l*. Asi también sucediô con 1 * necesidad* de 
suelo industrial y urbano. En realidad 1 *  50 hectArew que aproximadamente estaban 
previst* para suelo industrial. prActicamente se habian agotado ya en 1965. y en cuanto al 
suelo urbano el acelerado crecimiento de la segunda mitad de los aAos sesenta pronto puso 
de manifîesto su escasez. Este hecho trajo como consecuencia un tipo de crecimiento 
desordenado que se hacla en numéros* cas* sobre terreno no califîcado como tal. Pero 
ademAs, el problems aumentaba su gravedad por el hecho de la falta de respeto al propio 
Plan por parta de amb* ayuntamient*. No *  qua el crecimiento m  produjew sobre 
terren* no calificad* para elle por la escasez de terreno apropiado con esa calificaciôn. 
sino que frecuentemente el plantegmiento era muy distinto. Se ocupaban terren* rùstic* 
para uso inthistrial o urbano ante la permisividad municipal, el bajo precio del suelo y con 
la estrategia de revalorizar 1*  espace* intermedi* que podian o no ester calificad* comor
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urbanos. Esta estrategia que produjo un clam cmcûniento a saltos se pmdujo ante la 
permisividad municipal que, incluso en algunos casos. UegO a la concesiôn de licencias de 
construcciân en contra de las pmpias ordenanzas emanadas del Plan General. Este ùltimo 
hecho. por ejemplo. Aie un ««***««* comùn de actuaciôn en ambos municipios en el Ambito 
del casco antiguo y los incipientes ensanches, donde se concedian con una “provi- 
sionalidatT que casi siempre fue una medida definitiva, licencias que sobrepasaban el 
volumen o altura permitida en las citadas ordenanzas
En una palabra, el grado de vulnerabilidad del Plan fue muy alto y no sôlo por la falta 
de previmones correctes sino por las pmpias estrategias de los agentes urbanos en busca de 
su mAximo bénéficié, contando con la oportuna y en cierta manera lôgica. si tenemos en 
cuenta las mlaciones existentes entm ellos y los pmpios componentes de las corporaciones 
municipales, permisividad de los Ayuntamientos (76).
Por otra parte tampoco se han llevado a cabo las diverses actuaciôn es que tenlan un 
Ambito espacial superior Asi los proyectos de zona forestal a cmar aûn no se han llevado a 
cabo. ni la construcciôn del gran eje de comunicaciôn N-S a lo largo del rio >rama. ni por 
su puesto la potenciaciôn de la vega del Jarama como zona de asentamiento de una 
importante agriculture de mgadio. En este sentido una gran cantidad de hectAreas 
protegidas para mgadio han sido ocupadas por usos industriales o equipamientos. o 
simplemente ha permanecido con el mismo uso que tenian antes del Plan o en barbecho 
social
Por ùltimo hay un aspecto importante que se debe msaltar. Al tratarse de un Plan de 
Ambito comarcal y segùn la normativa de la Ley del Suelo, el Plan del Ama Metopolitana 
ténia que ser dwarmllado por Planes Générales municipales. Sin embargo los municipios, 
incluyendo les casos de Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes no se vincularan a esta 
polhim urbanistica a nivel del Area metmpolitana. mtrasAndose en la mayorla de los casos 
la redacciôn de los necesarios Planes Générales por périodes superiores, incluso. a los 5 
adosL Asi cuando se redactaa al fin, y en el caso de estes dos municpios ello sucediô en 1968. 
prActicamente poco tienea que ver en sus planteamientos con las dimctrices mcogidas 
para ellos en el Plan de 1963. entrando en numerosos casos en clara contradicciôn con el 
misme» Condickmsdoe por lo tante por este mtraso se van a modifîcar y desvirtuar los 
principles dsl Plan de 1963 con lo queéste soconvirtiô en un papel mojado.
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4. £1 Plan General de Alcehendae j  San SebasUAn de lee Reyes.
Como ya me ha Mflalsdo aoteriormeote el Plan del Area Metropolitana de 1963 tenia 
que ser desarroUado por el correspondiente Plan General a escala municipal. Sin embargo 
la redacciôn de este Plan General se retrasô considerablemente Por fin el 18 de diciembre 
de 1968 se constguiô aprobar entrando en vigor con sus nuevas ordenanzas a comienzos de 
1969.
De entrada. aparté del retraso, que iba a tener unas consecuencias muy claras en 
cuanto a la imposibilidad de respetar las directrices emanadas del Plan de 1963. el nuevo 
Plan se caracterizaba por tres cuestiones:
En primer lugar. ante la no redacciôn del mismo por parte de ambos ayuntamientos. el 
redactor fue la propia Comisiôn de Planeamientos y Coordinaciôn del Area Metropolitana de 
Madrid, la COPLACO. Este hecho tiene su importancia ya que la redacciôn la volviô a realizar 
un organisme que no estaba en contacte directamente con la realidad de dicho municipio. lo 
que explica parte de sus deficienciss. pero ademAs, y esto es quizAs mAs importante, ambos 
ayuntamientos lo tomaron como algo impuesto desde Aiera, lo que tuvo como consecuencia 
un menor celo en su cumplimiento
En segundo lugar el Plan engloba tanto a Alcobendas como a San SebastiAn de los 
Reyes. Por primera vez se asumia el hecho lôgico de la necesidad de un planeamiento 
conjunto para dos municipios que en el momento de la elaboraciôn del Plan ya estaban 
prActicamente unidos formando una pequeâa conurbaciôn a lo largo de la antigua 
carretera de Francia. Se asumia, pues, por primera vez el planeamiento conjunto para un 
mejor empleo de los recursos y una disminuciôn de los gastos con la eliminaciôn por 
ejemplo de las duplicaciones de servicios. Pero hay que aAadir. tambiôn. que este deseo de 
planeamiento conjunto se logrô porque procedla de fuera de ambos municipios. Fue una 
imposiciôn necesaria y lôgica pero a la que se oponian ambas corporaciones que ademAs de 
ver peligrar su propia autonomla valoraban cUramente antiguas y aùn présentas rencilla» 
(77) entre ambos nùcleos. De hecho este intente de planeamiento conjunto no prosperô en 
el nuevo Plan General realizado de forma separada por cada municipio
En tercer lugar la propia definiciôn de Plan General es muy discutible. Para alcanzar 
esa oüificaciôa tendrla que afectar a todo el tôrmino municipal. Sin embargo ello no fue ^  
est: en realidad el denominado Plan General de 1968 sôlo afectaba a una minima parte de^ 
amboe municipiosr En concrete sôlo el cas* urbano existante en 1968, a las zonas»#.
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industriales planeadas en el Plan General de 1963 y a los terrenos prozûnos a ambas zonas 
urbanas e industrial sobre los que se iba a planiflcar la extension de ambas Era pues, mis 
que un Plan General, un Plan de (WenaciOn y extension del casco urbano, al que 
acompaAaban unas ordenanzas nueva. Para el reste de la superficie de ambos tArminos 
municipales continuaba vigente el Plan General del Area Metropolitans y sus ordenanzas 
Sin embargo a peser de este problème el documente fue redactado y aprobado como Plan 
General.
El nuevo Plan partis de una situaciOn que la propia Memoria del mismo calificaba de 
claro incumpiimiento de las directrices del Plan de 1963 Segùn la Memoria, la causa 
fundamental de ese incumpiimiento es el desbordamiento de la mayor parte de las 
previsiones realizada en el Plan anterior. Las previsiones demogrificas y de suelo 
residencial e industrial eran insuficientes y no podian dar respuesta a. como seàala 
curiosamente la Memoria, “un inesperado crecimiento del Ares metropolitans" (78). cuando 
realmente en el momento de redacciOn del Plan de 1963 ambos municipios ya tenlan ritmos 
de crecimiento superiores a los considerados para realizar las previsiones.
Incluse la propia COPLACO buscaba y encontraba al culpable de este de*ordamiento 
Era la “defectuosa gestion municipal" la principal responsable debido a “el desorden con 
que se ha venido actuando en la concesiOn de licencias sobre todo para establecimientos 
industriales en altura en calles estrechas, con desprecio absolute de las normas générales 
del Plan de Madrid" (79). Evidentemente la culpabilidad de ambos ayuntamientos es real y 
baste para ellos comprobar que cuando en 1963 el Plan preveia 51 hectAreas de suelo 
industrial, las licencias concedidas suponlan en 1968 mAs de 200 hectAreas entre ambos 
municipios: y el mismo desfase podrla obtenerse en el suelo residencial donde tas tres 
acciones mAs punibles por parte de los ayuntamientos consistla en la concesiOn de licencias 
para construcciôn o ampliaciones para ediftcios que superaban el volumen y las alturas 
permitidas en las ordenanzas del Plan de 1963 De todas formas no sôlo eran culpables los dos 
ayuntamientos sino tambiôn la propia COPLACO, que habta realizado aial las previsiones y 
que ademAsllevabs a cabo un insufîciente control del cumplimiento del Plan.
A la hora de analizar el Plan General de 1968 se va a seguir un esquema que se 
compone de tres fases. Primeramente se analizarAn los objetivos del Plan est como sus 
directrices y la zoniflcaciôn realizada En segundo lugar se harA una breve exposiciôn del 
desarroUo del Plan General y por ùltimo se tratarA de hacer una valoraciôn del mismo a la 
vista de los resultadoa
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iJ . Los objotiros (h i Plan CeaeraJ. Zoaificacida y  ordeaanias.
£1 Plan General de 1968 pretende una ordenaciôn conjunta de los dos municipios El fin 
es limitar el crecimiento de ambos nOcleos para los que se prevee un volumen total de 
poblaciôn de 90.000 habitantes para los que se delimitan 363 hectAreas de suelo residencial. 
lo que daria una densidad media de 247.9 habitantes/hectArea o 62 viviendas/hectArea. Asi 
mismo otro objethro es la instalaciôn de zonas industriales que ocuparlan un total de 212 
hectAreas para un total de empleo de 20.000 a 30.000 obreros.
El Plan, mis que establecer un modelo nuevo de crecimiento urbano lo que hace es 
intenter romper con el antiguo crecimiento a saltos "limitando y ordenando el 
crecimiento" Para ello establece dos claras barreras de contenciôn del crecimiento por un 
lado la actual carretera nacional N-I a Francia, que limita el crecimiento urbano como en 
tiempos pasados hacia el este, y en segundo lugar una nueva carretera. variante de la 
anterior, trazada al oeste de ambos nùcleos y que tiene como finalidad la de 
descongestionar. sobre todo, del trAfico pesado y parte del de largo recorrido la carretera 
anterior. Esta nueva carretera partie del kiiômetro 23 de la carretera nacional N-I, a la 
altura del cnice con la carretera de Algete y terminaba en la carretera de Fuencarral en el 
kiiômetro 13300.
Entre ambas vias de comunicaciônse situaban los dos nùcleos urbanos y sus 
respectives zonas industriales, claramente encerrados y limitaba el Area posible de 
crecimiento hacia el NV, que era. por otra parte la direcciôn fundamental del mismo 
durante aquellos ados.
Dentro de este espacio asi delimitado se procédé a una ordenaciôn de ambos nùcleos y a 
una compléta zonifîcaciôn. For un lado se sépara la zona residencial de la zona industrial, 
reservando para esta ùltima unas 212 hectAreas situadas en Alcobendas. al sur del casco 
urbano. a lo largo de la carretera de Fuencarral. siguiendo el esquema ya propuesto en el 
Plan anterior, pero estendiéndose hasta el tôrmino municipal de ktadrtd, y en San SebastiAn 
de los Reyes hacia el norte y a ambos lados de la carretera nacional N-I a Francia. Estas 
zonas industriales en la mayor parte de su eztensiôn estaban separadas del uso del suelo 
residencial median te una zona verde de diferente eztensiôn.
En cuanto a la zona residencial. en general el planteamiento que se realiza es a base»’- 
de un gradients de densidades decreciente con principio en los dos cascos antiguos 
existentes y final. prActicamente en contacte con la nueva variante a construir. con Areas 
de viviendas unlfamiliares.
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Ai ifu il que sucediô con ai Plan de 1963. el nuevo Plan partie de un hecho consumado 
Desde 1963 a 1968 gran parte del crecimiento de ambos municipios se realizô de espaldas al 
planeamiento El Plan de 1968 venla a establecer la normalidad legal por la via de la 
legalizaciôn “a posteriori" de todo lo realizado. Este hecho. ademAs. tuvo unas consecuencias 
importantes por cuanto la legalizaciôn de lo construido ezigia la calificaciôn como suelo 
urbano de amplios sectores ocupados por la urban izaciôn marginal, lejos del casco y del 
ensanche. asi como de las zonas vaclas pero ya comprometidas para su construcciôn, 
situadas entre aqueUa y el continue uihano: con ello se revalorizaron claramente todas 
estas zonas en beneficio de los propietarioa del suelo. que no eran otros que sociedades 
inmobiliarias o grandes propietarioa de la zona, responsables en gran medida de ese 
crecimiento a saltos (80).
En cuanto a la zonificaciôn y previsiones del Plan General, hay que indicar que el 
Plan General diferencia claramente entre 1res tipos de usos: residencial, industrial y 
equipamientos, que a su vez se subdividen en otros usos a los que se les asignan una 
localizaciôn, una eztensiôn y unas ordenanzas. -  Ci
aJnuso  residencia l
ConstiUiye el uso para el que se réserva una mayor cantidad de suelo . Lo primera que 
hay que destacar es que no se incluye dentro de la zonificaciôn de uso residencial al nùcleo 
de La Moraleja debido a que el Ambito de aplicaciôn del Plan General se limita al cssco 
antiguo y su ensanche asi como a la zona industrial
En lineas générales se zonifican como suelo residencial un total de 150,4 hectAras y 
166,5 hectAreas en Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes respectivamente.
En el Plan General ambos nùcleos urbanos aparecen divididos en una serie de zonas. 
En concrete se trata de tres grandes zonas; el casco antiguo. el ensanche y las nuevas Areas 
denominada» de urbana colectiva y urbana unifamiliar, a cada una de estas zonas se les 
daba una ordenanza, se cuantificaba su superficie y se las delimitaba.
La zona del casco ne coincidia realmente con lo que habia sido el antiguo nùcleo rural 
de ambos municipios. Segùn el Plan General de 1968. se consideraba prActicamente casco 
antiguo, no sôlo al antiguo nùcleo rural en vias de remodelaciôn sino también a gran parte 
de les sectores que habian atbergado el crecimiento urbano desde la segunda mitad de los 
ahoa cincuenta hasta 196& (%on ello se incluian las fincas parceladas y ocupadas en
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Alcobendas entre el camino de la Zaporra y el camino a San Sebastian de los Reyes. en el 
NV. asi como los comienzos del desarroUo urbano a lo largo de la carretera a Colmenar 
Viejo. y por su puesto tanto el crecimiento hacia el norte. siguiendo la antigua carretera de 
Francia, como hacia el sur, en direcciôn a la zona industrial, en el paraje conocido como las 
Eras de Fuente de la Reina (81).
En cuanto a San Sébastian de los Reyes, sucedia un hecho similar ya que quedaban 
incluidos amplios sectores situados hacia el sur, en direcciôn a Alcobendas. como buena 
parte del desarroUo hacia el NV a ambos lados del camino del Medio. En una palabra incluia 
tanto el antiguo nùcleo urbano como la mayor parte del ensanche del mismo en forma de 
manzana cerrada fundamentalmente: en realidad. prActicamente incluia lo que se 
considéra en este trabajo como casco y ensanche (82).
Esta zona, que ya se encontraba prActicamente ocupada y consoUdada, ténia una 
eztensiôn de 31.8 hectAreas en Alcobendas y 413 hectAreas en San SebastiAn de los Reyes y 
era la zona que presentaba una ordenanza de edificaciôn mAs rigurosa por sus especiales 
caracterlsticas (83). En esta zona el sistema de actuaciôn serA el de cesiôn de viales y las 
obras de urbanizaiôn correrAn a cargo del Ayuntamiento.
La zona considerada de ensanche en el Plan General estaba formada por todos aqueUos 
sectores contiguos al casco que quedaban desde el mismo hasta las nuevas Areas 
residenciales planeadas en una localizaciôn ezterior a una serie de avenidas de cintura que 
separaban claramente ambas zonas Estas avenidas eran en Alcobendas el Paseo de la 
Chopera y la Avenida de Espaüa, salvo en un pequeno trame en el que este ûltimo eje de 
comunicaciôn era atravesado hacia el interior del nùcleo urbano. En San SebastiAn de los 
Reyes ese papel de separaciôn lo tenla la propia Avenida de Espaha y las avenidas de la 
Sierra y los Reyes CatôUcos. En realidad se trataba, en el interior de ese espacio delimitado. 
de aqueUos sectores aùn vaclos. tanto por estar aûn fuera del continue urbano como por 
tratarse algunos so lares intercalados en el casco, entendido como lo hace el Plan General, 
en claro proceso de revalorizaciôn. Esta zona serA ocupada desde 1968, aunque ya desde 1967 
se estaban concediendo licencias par# la. construcciôn de numeroso ediftcios. Lo mAa% 
destacado de esta zona de ensanche. que se podrla denominar como de ensanche recienln 
para diferenctarla de la costruida desde 19)5 a 1968, la primitiva, es qiM las edificaciones ya 
no sôlo eran puntuales, sino que afectabaa a manzana» enteras, con al tas densidades de 
ocupaciôn. Este tipo de tipologla de bloque» formando manzana» cerrada» con o sin patin 
interior fueron muy frecuentes en Alcobendasa lo largo de los ejes de la calles (bnstituciôn 
y Marqué» de la Valdavia y en San SebastiAn de los rayes a ambos lado» de ht antigua*^
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carratera de Francia hasta et limite municipal de Alcobendas (84).
En total esta zona de ensanche tenla una eztensiôn en ta zonificaciôn del Plan General 
de 33.7 hectAreas en Alcobendas y 41.3 hectAreas en San SebastiAn de los Reyes. En relaciôn 
con el casco, la ordenanza permitla un grado de edificabilidad mayor y asi mismo el sistema 
de actuaciôn podla ir desde la simple concesiôn de una licencia de construcciôn, para las 
actuaciones mAs pequeAas, al Plan Parcial y el Proyecto de Urban izaciôn (8?)
La tercera gran zona residencial tenla una doble calificaciôn y uso. Se trataba de las 
zonas residenciales de nueva creaciôn, con la calificaciôn de viviendas colectivas y 
unlfamiliares, situadas fuera del ensanche. al otro lado de la red de avenidas de cintura 
planeadas en el Plan General.
La localizaciôn de estas nuevas Areas residenciales era claramente perifArica y 
venian a rodear a ambos nùcleos urbanos por el NT y Sur. En concrete en Alcobendas las 
843 hectAreas previstas, se situaban al NT, entre la carretera de Colmenar Viejo y el limite 
municipal de San SebastiAn de los Reyes. y al sur del Paseo de la Chopera, buscando la zona 
industrial, mientras que las M)3 hectAreas de San SebastiAn de los Reyes se desarroliaban, 
ante la imposibiidad de la localizaciôn al sur (Alcobendas), norte (zona industrial) y este 
(carretera nacional N-I). ezclusivamente hacia el NT, coincidiendo con los parajes 
conocidos como Cerro de Santa BArbaray Valdelasfuentes El limite Noroccidental de la zona 
en ambos municipios era la carretera o variante prevista que precisamente limitaria el 
crecimiento.de ambos municpios en esta direcciôn.
Estas nuevas Areas residenciales tenlan una doble calificaciôn: de urbana colectiva 
con un grado de edificabilidad intensivo y de urbana unifamiliar con una edificabilidad 
claramente eztensiva.
La primera de estas subzonas, la urbana colectiva. es la de mayor importancia y no 
sôto con respecte a la unifamiliar, por cuanto représenta un total de 622 hectAreas y 82,6 
hectAreas en Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes. en contraste con las 22.9 hectAreas y 
22,7 hectAreas de urbana unifamiliar. sino a escala municipal, ya que sobre ese stielo se ha 
producido la instalaciôn de la mayor parte de lass grandes promociones de pollgonos de 
vivienda en los ados setenta y ochenta. que como se sabe son los que acogen el mayor 
nùmero de viviendas y habitantes de ambos municipios (86).
La gran novedad>*n respecte al ensanrite es el sistema de actuaciôn en esta zone, 
dadnel tamaho de la parcela «imimm edifîcable; Lo normal Aie la elaboraciôn de un plan^
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parcûl «a el que se sedtiaa todas las caracterlsticas de la ordenaciôa con un respeto 
absolute, tanto a las ordenanzas como al viario propuesto en el Plan General. La tipologla de 
edificaciôn propuesta era la de bloques abiertos con coeficientes de ocupaciôn de parcela de 
30% e indices de edificabilidad de 3m /^m  ^ con una altura en general de cuatro 7 cinco 
plantas (87).
Estes indicadores contrastan con el carActer extensivo que tiene la zona urbana 
unifamiliar. donde la edificabilidad era de 1 m /^m  ^ y la altura mAzima dos plantas. En esta 
zona el uso permitido era el de vivienda unifamiliar aislada 0 pareada. es decir. los chalets 
adosadoe. con un tamado mlnimo de la parcela que se establecia en los 300m  ^ y 200m^  
respectivamente (88).
La localizaciôn de esta zona de urbana familiar, en consonancia con el gradients de 
densidades edificatorias planteado en las directrices del Plan General, era aùn mAs 
perifèrica que la anterior En Alcobendas se situaba entre la zona de urbana colectiva y la 
nueva carretera prevista. mientras que el sur se localizaba entre el propio ensanche y la 
zona verde y de equipamientos prevista que la separaba del pollgono industrial. En San 
SebastiAn de los Reyes la localizaciôn se limita ùnicamente al NT entre la zona de urbana 
colectiva y la nueva carretera.
Por ùltimo el Plan planteaba una denominada zona de remodelaciôn. Esta zona, con 
una eztensiôn de 33 hectAreas en Alcobendas y 11.4 hectAreas en San SebastiAn de los 
Reyes se correspondla con el barrio de urbanizaciôn marginal de La Zaporra, situado al NT 
de ambos municipios.
Se ha incluido esta zona dentro de la de urbana colectiva por una razôn El objetivo de 
la remodelaciôn no era otro que la transformaciôn del barrio en una zona de edificaciôn en 
forma de bloques abiertos con un Indice de edificabilidad de 4 m  ^/m^. incluso superior a la^  
que se asignaba a la zona de urbana colectivs. Evidentemente lo que se encontraba en el 
fondo del tema era la eipulsiôn de los antiguos habitantes del barrio y la transformaciôn 
flsica del mismo. dada la creciente centralidad y revalorizaciôn sufrida tras mAs de diez ado» 
de crecimiento urbano. Se tratalm de asignar a la zona un uso mucho mAs rentable que el 
original con los consiguientes beneficios derivados de esa transformaciôn. El Plan General 
venla pues a aprobar toda una operaciôn urbanistica en la que como en tantas otras Ares# 
de Madrid y del Area Metropolitana. los grandes sacrificados eran los habitantes autôctonoa 
dsl barrio (89).
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b )D  uso industràU.
El segundo gran uso consumidor de suelo en ambos municipios en el Ambito espacial 
del Plan General es el uso industrial.
El Plan General en cuanto a la industria présenta con respecte al de 1963 varias 
diferencias importantes En primer lugar el Plan de 1968 multiplies por cinco la superficie 
destinada a uso industrial Asi en Alcobendas se pasa de las 36 hectAreas a las 171 hectAreas 
a las que se pueden sumar también 123 hectAreas de industrial espacial. y en San SebastiAn 
de los Reyes se pasa de las 13 hectAreas a las 71.7 hectAreas a las que también se le pueden 
sumar otras 14,3 hectAreas de industria artessnal. En una palabra, se pasa de las 31 
hectAreas de 1963 a las 269,8 hectAreas de 1968, muchas de allas ya ocupadas en dicho aAo. 
poniéndose asi claramente la insuficiencia de las previsiones de 1963
En segundo lugar el Plan de 1968 venla sôlo a ampliar las zonas industriales planeadas 
en 1963 sino que se creaban, o mejor dicho. se recogian otras nuevas Esta ûltima matizaciôn 
tiene su importancia ya que las nuevas Areas industriales que aparecen el en Plan de 1968: 
el Pollgono Industrial Sur en San SebastiAn de los Reyes. los pollgonos artesanales de la 
Hoya y el Praderôn en ese mismo municipio. o la zona de industria especial creada al este de 
la carretera nacional N-I, en Alcobendas, deblan su plasmaciôn en el Plan General, a claros 
problèmes de preezistencias.
En efecto el desarroUo industrial hasta 1968 no sôlo ocupô la mayor parte de las zonas 
previstas en el Plan sino que las desbordô ocupando amplios sectores situados al este de la 
carretera nacional N-I. En concrete en Alcobendas se ocupô la franja de terrenos que se 
extendia desde la intersecciôn de las carreteras antigua y nueva a Francia hasta la 
carretera de Barajas, y en San SebastiAn de los Reyes sucediô lo mismo con la diferencia de 
que la industria acompa&ô la apariciôn de otro pequeAo barrio de urbanizaciôn marginal, 
la Hoya. El Plan General de 1968 vino a legalizar este crecimiento ilegal bajo tres ordenanzas 
del Plan General: industrial, industria especial e industria artesanal (90)
En la zonificaciôn del Plan dentro de la zona industrial quedaban inctuidas 171 
hectAreas- del Pollgono Industrial de Alcobendas y 71.7 hectAreas de los Pollgonos 
Industriales Norte y Sur de San SebastiAn de los Reyes.
El primero se situaba en la oüsma localizaciôn que se le otorgaba en 1963. pero se- 
smpliabn constderablemente a lo largo de la carretera de Fuencarral hasta el terreno 
municipal de Madrid, dibujéndoee un espacio de forma triangular que tenla como Limite N#^
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ta nueva carretera o variante prevista.
El denominado pollgono industrial norte de San SebastiAn de los Reyes se situaba al 
norte del casco urbano y tenla una forma rectangular que prActicamente triplicaba la 
superficie prevista en el Plan de 1963
El Pollgono Industrial Sur constituia la novedad con respecto a lo previsto en 1963 Su 
razôn de ser como ya se ha seûalado hay que buscarla en la instalaciôn de empresas en la 
zona por dos razones: proximidad a la carretera nacional N-I. precios mucho oiAs bajos y 
aprovechamiento de un minima infraestructura existente por ta presencia de la zona 
urbana del barrio marginal de la Hoya.
En los tres casos se aplicaba la ordenanza de zona industrial que ezigia una promociôn 
que necesitaba la redacciôn del Plan Parcial y reparcelaciôn correspondiente si el Ambito 
de actuaciôn eran manzanas complétas: si se trataba de una actuaciôn puntual bastaba la 
licencia municipal correspondiente También para estos tres casos el Plan General preveia 
un viario que pronto se caracterizô por su mal trazado e insuficiencia. y que en gran parte 
ha sido posteriormente modificado.
La zona de industria especial se centra en Alcobendas. ai este de la carretera 
nacional N-I. entre su cruce con la antigua carretera de Francia y la carretera de Barajas. 
Eh esta zona se instalaron una serie de empresas en la segunda mitad de los ahos sesenta. 
ilegalmente, puesto que lo hicieron sobre suelo rùstico o de protecciôn de viales segùn la 
calificaciôn que le atribuia el Plan de 1963 Ahora el Plan General de 1968 legalize esa 
situaciôn y limita. ademAs. nuevas instalaciones. restringiéndolas a todas aquellas 
actividades que estén relacionadas con los servicios de carretera.
Por ùltimo bajo la zonificaciôn de industria artesana se incluyen dos pollgonos de uso 
mixte residencial-industrial. Se trata de los barrios de urbanizaciôn marginal de La Hoya y 
el Praderôn. creados a los largo de los ahos sesenta lejos del nùcleo urbano, sobre suelo 
rùstico. muy barato. Et Plan General legalizaba au situaciôn y permitla la instalaciôn de 
peqweAos talleres con wcasa edificabilidad. 1 m /^m .^ y altura, dos plantas. En total se 
recogen bajo la zonificaciôn de industria artesanal y talleres un total de 14.4 hectAreas de 
superficie.
elLotequtpam hatos.
Una de las caracterlsticas fundamentales del Plan General de 1968 es la insuficiencia
277
maaüleste de loe equipamientos.
Los equipamientos que prevee el Plan General se pueden agrupar en cuatro 
categories. En primer lugar, el equipamiento comercial previsto asciende a tan sôlo 4.1 
hectAreas y 2 hectartas en Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes. lo que représenta 
ùnicamente el 12% y el 0.3% de la superficie afectada por el Pian General de 1968. 
Evidentemente las cifras habian por si solas de su insuficiencia ya que, por ejemplo. segùn 
las previsiones del Plan General, le correspondla a cada habitante tan sùlo 1,07 metros 
cuadrados y 0 ,0  metros cuadrados en Alcobendas y San SebastiAn de tas Reyes 
respectivamente En total y como muestra, la. nùmero'-!- son sùlo 7 centres
comerciales tas previstos. con la especial gravedad *  que prActicamente no se ha llevado a 
cabo ninguno.
En cuanto al equipamiento escolar la insuficiencia llega a niveles realmente graves, 
si SB tiene en cuenta. ademAs. la juventud de la estructura por edades de la poblaciôn. En 
Alcobendas son sôlo 3 hectAreas las previstas para este uso, ascendiendo a 2 hectAreas en 
San SebastiAn de los Reyes, cifras que su ponen unos estindares bajisimos en comparaciôn 
con los ya bajos establecidos por el Ilinisterio de Educaciôn y Ciencia. Peor es aùn la 
situaciôn del equipamiento deportivo, con tan sôlo 1,6 hectAreas en San SebastiAn de los 
Reyes. UegAndose incluso a su ausencia en las previsiones del Plan para Alcobendas.
Por ùltimo las n>nas verdes previstas ascendian a 22,3 hectAreas en Alcobendas, y sôlo 
33 hectAreas en San SebastiAn de los Reyes, aunque en estas cifras no tenemos en cuenta la 
denominada zona verde de protecciôn de viales, que realmente no podla existir como tal ya 
quo a ta largo do toda la dôcada de los aAos sesenta habia sido invadida por usos 
residenciales, industriales, servicios de carretera. etc.
La idea del Plan General para las zonas verdes consistla en la diferenciaciôn que se 
hacia entre parque urbano. parque de barrio y jardin-vhrienda. En ambos nùcleos la 
localizaciôn de las zonas verdes tenlan un carActer claramente perifArico y salvo contados 
case» estaban integradas mAs en una idea de separaciôn de usos que de disfrute de los 
preptae dudadanos. Asi en Alcobendas las principales zonas verdes se situaban al sur. entre 
la zona do urbana unifamiliar prevista y la zona industrial, es decir. muy lejos del casco y 
ensanche quo eran las Areas con una mayor densidad de poblaciôn. y a ta largo de las dos 
carretera» que encerraban el nùcleo urbano». la nacional N -I a Francia y la variante 
prevista en el Plan General. También. ai igual que en San SebastiAn de los Reyes. se preveia 
una zona verde de separaciôn entre tas dos municipios. a ambos lados de la avenida de 
Espaita» en un intente de evitar en lo posible la uniôn flsica de ambos nùcleos. En San*
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la nueva carretera o variante prevista.
El denominado pollgono industrial norte de San SebastiAn de los Reyes se situaba al 
norte del casco urbano y tenla una forma rectangular que prActicamente triplicaba la 
superficie prevista en el Plan de 1963-
El Pollgono Industrial Sur constituia la novedad con respecto a lo previsto en 1963 Su 
razôn de ser como ya se ha seAalado hay que buscarla en la instalaciôn de empresas en la 
zona por dos razones: prozimidad a la carretera nacional N-I. precios mucho mAs bajos y 
aprovechamiento de un minima infraestructura existente por la presencia de la zona 
urbana del barrio marginal de la Hoya.
En los tres casos se aplicaba la ordenanza de zona industrial que exigia una promociôn 
que necesitaba la redacciôn del Plan Parcial y reparcelaciôn correspondiente si el Ambito 
de actuaciôn eran manzanas complétas; si se trataba de una actuaciôn puntual bastaba la 
licencia municipal correspondiente. Tambiôn para estos tres casos el Plan General preveia 
un viario que pronto se otracterizô por su mal trazado e insuficiencia. y que en gran parte 
ha sido posteriormente modificado
La zona de industrie especial se centra en Alcobendas, al este de la carretera 
nacional N-I, entre su cruce con la antigua carretera de Francia y la carretera de Barajas. 
En esta zona se instalaron una serie de empresas en la segunda mitad de los aAos sesenta. 
ilegalmente, puesto que lo hicieron sobre suelo rùstico o de protecciôn de viales segùn la 
calificaciôn que le atribuia el Plan de 1963 Ahora el Plan General de 1968 legaliza esa 
situaciôn y limita. ademAs. nuevas instalaciones. restringiéndolas a todas aquellas 
actividades que estôn relacionadas con los servicios de carretera.
Por ùltimo bajo la zonificaciôn de industria artesana se incluyen dos pollgonos de uso 
fflixto residencial-industrial. Se trata de los barrios de urbanizaciôn marginal de La Hoya y 
el Praderôn, creados a los largo de los aAos sesenta lejos del nùcleo urbano. sobre suelo 
rùstico, muy barato. El Plan General legalizaba su situaciôn y permitla la instalaciôn de 
pequeAos talleres con escasa edificabilidad. 1 m /^m ,^ y altura. dos plantas. En total se 
recogen bajo la zonificaciôn de industria artesanal y talleres un total de 14.4 hectAreas de 
superficie.
c ) Losequipêm hatos.
Una de las caracterlsticas fundamentales del Plan General de 1968 es la insuficiencia
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maaiftesU de los equipamientos
Los equipamientos que prevee el Plan General se pueden sgnipar en cuatro 
categories En primer lugar, si equipamiento comercial previsto asciende a tan sôlo 4.1 
hectAreas y 2 hectarèas en Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes. lo que représenta 
ùnicamente el 12% y el 0,3% de la superficie afectada por el Plan General de 1968. 
Evidentemente las cifras habian por si solas de au insuficiencia ya que. por ejemplo. segùn 
las previsiones del Plan General, le correspondla a cada habitante tan sôlo 1.07 metros 
cuadrados y 0 ,0  métros cuadrados en Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes 
respectivamente. En total y como muestra, la  j.io  nùmero ' : son sôlo 7 centras
comerciales los previstos. con la especial gravedad *  que prActicamente no se ha llevado a 
cabo ninguno.
En cuanto al equipamiento escolar la insuficiencia llega a niveles realmente graves, 
si se tiene en cuenta, ademAs, la juventud de la estructura por edades de la poblaciôn En 
Alcobendas son sôlo 3 hectAreas las previstas para este uso, ascendiendo a 2 hectAreas en 
San SebastiAn de los Reyes. cifras que su ponen unos estAndares bajisimos en comparaciôn 
con los ya bajos establecidos por el lünisterio de Educaciôn y Ciencia Peor es aùn la 
situaciôn del equipamiento deportivo. con tan sôlo 1,6 hectAreas en San SebastiAn de los 
Reyes, UegAndose incluso a su ausencia en las previsiones del Plan para Alcobendas.
Por ùltimo tas zonas verdes previstas ascendian a 22,3 hectAreasen Alcobendas, y sôlo 
33 hectAreas en San SebastiAn de los Reyes. aunque en estas cifras no tenemos en cuenta la 
denominada zona verde de protecciôn de viales. que realmente no podla existir como tal ya 
que a lo largo de toda la dôcada de los aAos sesenta habia sido invadida por usos 
residenciales. industriales, servicios de carretera. etc.
La idea del Plan General para tas zonas verdes consistla en la diferenciaciôn que se 
hacia entre parque urbano. parque de barrio y jardin-vivienda. En ambos nùcleos la 
localizaciôn de tas zonas verdes tenlan un carActer claramente perifôrico y salvo contados 
casos estaban integradas mAs en una idea de separaciôn de usos que de disfnite de les 
propios ciudadanos. Asi en Alcobendas las principales zonas verdes se situaban al sur. entre 
ta zona de urbana unifamiliar prevista y la zona industrial, es decir. muy lejos del casco y 
ensanche que eran tas Areas con una mayor densidad de poblaciôn. y a lo largo de tas dos 
carretera» que encmrraban el nùcleo urbano». ta nacional N-I a Francia y ta vartante 
prevista en el Plan General. También. al igual que en San SebastiAn de los Reyes. se preveia 
una zona verde de separaciôn entre los dos municiptas. a ambos lados de ta avenida de-- 
E^aAa  ^en un intente de evitar en lo posible ta uniôn flsica de ambos nùcleos. En Sam»
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SebastiAn de los Reyes, aparté de esta localization, se contaba con otras dos zonas, una a lo 
largo de la carretera nacional N-I al peso por el nùcleo urbano, la mAs importante, y otra al 
norte. que servla de separaciôn con el pollgono industrial.
PrActicamente tanto en el interior del casco como del ensanche de ambos municipios. 
asi como en la zona de urbana colectiva las zonas verdes habian sido sacrificadas ante la 
rentabüidad del suelo residencial.
Q  desarroUo deJPtaa Cèaendde 1968.
El Plan General de 1968 ha sido desarroUado y modificado en un buen nûmero de casos 
por toda una serie de Planes Partiales y Estudios de Detalle.  ^ i M - r . 5
El anAUsis de todos estos instrumentes de planeamiento ha contado, desde el principio 
con una gran difîcultad. El mal estado de los diverses ezpedienles ha difîcultado 
considerablemente la toma de dates y el posterior anAlisIs de cada caso en concrete En 
muchos de los ezpedientes faltan datos absolutamente bAsicos de las caracterlsticas del Plan 
Parcial e incluso ezisten numerosos ejemplos en los que falta el ezpediente de tramitaciôn 
del mismo. La mala administr&ciôn municipal durante el perlodo de vigencia del Plan 
General ezplica. sin duda. el estado tan lamentable de la informaciôn.
Antes de analiar el desarroUo median te planeamiento parcial del Plan General hay 
que hacer una observaciôn importante. En 1968 el planeamiento de ambos municipios se 
basaba en dos grandes instrumentes; el Plan General de 1968 y el Man del Area 
Metropolitans de 1963 La razôn es sencUla: el Plan de 1968, como ya se ha seAalado. tenla 
un Ambito espacial de acciôn reducido Se limitaba al casco antiguo. su ensanche y la zona 
industrial, era mis un Plan de Ordenaciôn y ensanche que un Plan General Para ese Ambito 
vino a sustituir las prescripciones del Plan de 1963. pero para el resto de los dos términos 
municipales el Plan en vigor siguiô siendo el de 1963
Para hacer mAs significative el estudio se podrla separar del total de superficie la 
correspondiente a los usos del suelo rùstico. forestal y protecciôn de carreteras. De esar 
manera el total de superficie sobre la que se podla desarroller el planeamiento parcial era 
de 976.9 hectAreas en Alcobendas y 404 hectAreas en San SebastiAn de los Rayes Sin 
embargo est» no es posible. porque su desarroUo no se ha realizado con una actitud de« 
respeto a la zoniflcaciôn planteada en el mismo» Un buen nùmero de Planes Parciales» 
imponlan una clara modificaciôn del Plan General, y dentro de estas modificaciones quizAs. 
una de las mAs importantes ha sido la transformaciôn de las antiguas Areas califlcadas como»
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rûsticas, zonas forestales o de protecciôn de viales, en suelo urbano o para uso industrial y 
de equipamientos
üte hecho nos pone de manifîesto una caracteristica fundamental de la politics de 
planeamiento en ambos municipios. La gran cantidad de modificaciones del Plan General 
aprovechando la posibilidad que chorgaba la Ley del Suelo de 1936 de la posible modificaciôn 
por medio del instrumente del Plan Parcial En este sentido se pueden seAalar una serie de 
cifras realmente esclarecedoras del grado de modificaciôn del Plan General. En Alcobendas 
de los 34 Planes Parciales que desarroUa el Plan General afectando a 844.3 hectAreas. 14 lo 
modifîcan, el 41,7%, suponiendo en hectAreas esa modificaciôn 319,3 hectAreas, es decir, el 
61% del total de superficie desarroUado median te planeamiento parcial. Pero en San 
SebastiAn de los Reyes la situaciôn es aûn mAs grave, un total de 13 planes, el 39%. sobre 22. 
modifîcan el Plan General, y la superficie sujeta a esa modificaciôn asciende nada menos 
que a 347,6 hectAreas, o lo que es lo mismo nada menos que el 84% de toda la superficie 
desarroUada por Plan Parcial.
En cuanto al estudio de estas modificaciones habria que preguntarse por tres 
cuestiones fundamentales: la localizaciôn de esas actuaciones que modifîcan el Plan 
General, el sentido que tienen y el responsable de las mismas.
En cuanto al primer tema. su anAlisis. en ambos municipios. pone de manifîesto su 
carActer perifArico. En Alcobendas ùnicamente dos se localizan en el interior del nùcleo 
urbano. mientras que en San SebastiAn de los Reyes son tres las actuaciones. El resto se 
sitûan o bien en ambas zonas industriales, al norte o sur del nùcleo urbano de San SebastiAn 
de los Reyes y Alcobendas respectivamente. o diseminados por el resto de ambos tôrminos 
municipales.
Si tenemos en cuenta el sentido de la modificaciôn podemos establecer una tipologla de 
estos planes parciales:
a) Modificaciôn de viarta del Plan General en las zonas industriales.
En * te  grupo se engloban 8 planes parciales. 6 en Alcobendas afectando a un total de 
superficie de cercada de 90 hectAreas, y 2 en San SebastiAn con una superficie afectada de 
100 hectAreas.
En realidad «e puede sedalar que la mayor parte de los planes parciales que deblan 
desaavoUar los 3 pollgonos industriales existentes se han redactado como modificaciones deW
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Pima General. En concrete en Alcobendas son & sobre un total de 8 planes parciales y en San 
Sébastian de los Reyes la totalidad de los mismos.
En todos ellos se trataba de la modificaciôn del viario establecida en el Plan General. 
La causa de esta modificaciôn era doble. En unos casos se trataba de acomodar el dise&o de la 
zona industrial a las condiciones impuestas por la topografla. estableciendo ademis un 
nuevo viario que facilita* la ejecuciôn del Plan y que disminuye* los costes necesarios 
para la instalaciôn de las infraestructuras bisicas. Este es el motivo de la modificaciôn en 
los dos planes parciales ralizados en las dos zonas industriales de San SebastiAn de los Reyes. 
Pero mucho mis signiflcativa es la «gunda razôn, primordial en Alcobendas, en su zona 
industrial. La modificaciôn era necesaria por la existencia de edificaciones industriales 
anteriores ai plan parcial realizadas a veces con licencia municipal y otras sin eUa. sin 
respetar las alineaciones establecidas en el Plan General ni el viario di*nado en el mismo. 
La modificaciôn trala consigo la legalizaciôn de lo ya construido y un nuevo viario que 
permitie* una reparcelaciôn mAs apropiada que la propuesta, ya irrealizable Estas dos 
razones ponen de manifiesto *b re  todo dos cosas. En primer lugar que el viario previsto 
por el Plan General era ineficaz porque adolecia de dos defectos, la insuficiencia, tanto de 
las calles que deblan organizar su interior como el tema de los accesos, muy escasos, al eje 
fundamental de comunicaciôn que constituia la carretera nacional N-I: y por otro lado, su 
poca relaciôn con las condiciones flsicas del terreno. apenas tenidas en cuenta en el Plan 
General de 1968. En Mgundo lugar, el grado de vulnerabilidad del propio Plan General al 
conMntir* a*ntamientos de empresas puntuales sin el mlnimo respeto al mismo. El 
re tra * que *  produjo entre la acciôn del primer Plan Parcial de 1972. con respecto al Plan 
General de 1968. en conwnancia con claras estrategias de retenciôn de suelo. y su 
consiguiente revalorizaciôn una vez con*guida su calificaciôn como suelo industrial 
favorecla e *  crecimiento puntual de*rdenado
Si *  tiene en cuenta el agente que promueve cada Plan Parcial, aparece una 
diferencia importante entre ambos municipios. En Alcobendas, el predominio es ab*luto de 
la promociôn privada. *  trata, en general, de promotores profesionales de suelo industrial 
que *  hacen con el control ab*luto o mayoritario del suelo para su promociôn como suelo 
industrial. Una vez aprobado el Plan y realizadas las labores de urbanizaciôn y 
reparcelaciôn. *  procédé a la venta de las parcelas. Estos agentes proceden prActicamente 
en su totalidad de Madrid, y en algôn ca* * n  sôlo repre*ntantes de firmes importantes de 
la Capital (91). En cambio en San SebastiAn de los Rsyes la promociôn de los dos planes 
parciales en la zona industrial corriô a cargo del propio ayuntamiento. con la finalidad d» 
potenciar y favorecer la instalaciôn de empresa»
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b ) M odificaciones de suelo rùstico a equipamientos.
ConstiUiyen el grupo mAs numeroso de modificaciones del Plan General. En concreto 
son 3 en Alcobendas y 6 en San SebastiAn de los Reyes. afectando a un total de cerca de 70 
hectAreas en Alcobendas y a 100 hectAreas en San SebastiAn de los Reyes
El sentido de la modificaciôn es en todas el mismo Se trata del cambio de uso de rùstico 
a equipamientos, predominando en este ûltimo aspecto el uso turlstico-deporthro y escolar.
En resumen se trata de las siguientes actuaciones;
PPG. n * ll Nuevo Cementerio Alcobendas
PJ>.0. n* 15 Centre GeriAtrico y turlstico Alcobendas
PPG. n«30 Polideportivo Valdelatas Alcobendas
PPG. n*40 E.T.S. Ingeaieros Industriales Alcobendas
PPG. nM3 Plaza de Castilla Alcobendas (Centre E.G.B.)
PPG n*31 Centre Especial de Adultes San SebastiAn de los Reyes
PJ>G. n*44 Pista de Salto de Caballos San SebastiAn de los Reyes
PPG. n*33 Centre Turlstico Deportivo Sen SebastiAn de los Reyes
PPG. n« 17 Centre de Formaciôn Profesional San SebastiAn de los Reyes
PPG. n*54 Centre de E.G.B. San SebastiAn de los Reyes
PPG. n* 9 Dehesa Boyal San SebastiAn de los Reyes
La promociôn de estos planes es doble; pùblica y privada. La promociôn privada se 
orienta a la construcciôn de complejos deportivos para el uso y disfrute de sus socios. 
preferentemeote madrileAos. Estos promotores son entre otros la empresa RAESA, el RACE, o 
la Caja de Ahorros de Madrid. Pero lo mis importante es seAalar que se modifies el Plan 
General del Area Metropolitana de 1963 en dos de sus principios mAs importantes; el de la 
creaciôn y mantenimiento de un anillo verde en torno a la Capital y eide la potenciaciôn de 
la vega del ,^rama mediante el mantenimiento y creaciôn de zonas de agriculture de 
regadio. Evidentemente la localizaciôn de estos planes parciales entraba en colisiôn con 
esos principios del Plan General de 1963, con la consiguiente pôrdida de superficie para 
esos uso»
Pero lo mAs grave es que incluso los propios ayuntamientos plantean cambios de uso 
en zonas especialmente protegidas por sus vaiores naturales. Un ejemplo de ello es el 
lamentabta proceso- seguido por la Dehesa Boyal de San SebastiAn de los Reyes. 
Afortunadamente el primitive Plan Parcial elaborado por el Ayuntamiento no pudo salir
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adeiante por la negativa do la COPLACO 7 la presiôn popular, pero sin embargo el Plan 
Parcial realizado a continuaciôn supuso la Mgregaciôn de cerca de 23 hectare* de este 
monte de en c in * adehesado, para la construcciôn del polideportivo municipal 7 otrw 
instalaciôn* (93).
El resto de la actividad de la promociôn pùblica consistla en aumentar 1*  esc as* 
dotacion* de p laz* *colares para lo que, ante la imposibilidad de obtener suelo en el 
interior del n ù c l* urbano. se procediô al cambio de calificaciôn del suelo corr*pondiente.
c ) M odificaciones de sueio rùstico a ciudad-/ardin.
Este tipo de modificaciones aunque reducid* por su nùmero, tienen un especial 
significado tanto por la superficie afectada. 3242 hectare*, como por lo que representan 
en la actual configuraciôn del sector norte del Area Metropolitana de Madrid
En el Plan General del A r *  Metropolitana de 1963 se definla un anillo verde que tenla 
entre o tr* finalidad*. la de limitar el crecimiento urbano de Madrid Este anillo se 
extendia tanto por el interior del municipio de Madrid, como por gran parte de 1 *  
municipi* integrad* en el A r *  Metropolitana En est* zon* el uso permitido era el 
forestal 0 de zona verde: sin embargo durante el perlodo de informaciôn pùblica del Plan 
General de 1963, 7 como resultado de distint* alegaciones 7 presiones plantead* por 1*  
propietari* de grandes fin e * dentro del anillo verde. en *pecial en 1*  zo o * oeste 7 
norte que eran precisamente 1*  m * afectad* por la mayor calidad ambiental 7  1*  a it*  
expectativ* de un futuro crecimiento urbano y demogrAfico a base de clases social* con 
a it*  niveles de renta, se consiguiô que se aprobara una modificaciôn de la normativa del 
rùstico forestal. Esta modificaciôn se recogla en 1 * redacted* "Norm* para la tramitaciôn 
y aprobaciôn de P lan* de extensiôn de carActer turlstico-residen cial en 1 *  térm in* 
municipal* de expansiôn rwidencial, esparcimiento y recreo del A r *  Metropolitana".
En este sentido hay que seAalar que 1 * m unicipi* incluid* en este tipo de funciôn* 
se localizaban en la zona oeste y noroeste del A r *  Metropolitana. pero que también fueron 
inclu id* con una fùnciôn mixta. 1 *  3 m unicipi* del A r *  Metropolitana Norte: 
Alcobend*. San SebastiAn de los Rey* y Colmenar Viejo.
Dentro de est* norm * se establecia que se podla permitir la vivienda unifamiliar 
aislada en actuaciôn* de mAs de 30 hectAre*. con u n * cesion* del 20% de la superficie 
para uso pùblico. y con la obligaciôn de repoblaciôn de los terren* cedid*.
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Evidenteffleate lo3 frtades propietAfios de esas im cu que habian sido mcluidas ea el 
aaillo Terde ▼ieroo abiertas las puertas de par ea par para la conversiôo de sus fia cas ea 
graades urbaaizacioaes de chalets uaifaaûüares para seguada resideacia, y ea el case de 
Aicobeadas y Saa SebastÜa de las Reyes. para resideacia peraiaaente por su proziiaidad a 
la Capital.
La tBodificscida del use del suelo se traaiitA mediaate el Plaa Parcial correspoadieate. 
Esta es el casa de las urbaaizaciaaes de Ciudalcampa y Fueate el Fresaa, cuyas plaaes fueroa 
aprobadas ea 196S y 1971 caa la consiguieata pdrdida de das maates: El Maatecilla y La 
Pesadilla, de graa ralar ecaldgica. que smpliaba la masa forestal del maate de Viduelas 
hasta pfÉcticameate el ria jaraaaa (94).
d ) ModifîcacJàa (hzooB rv rth  jrrfm odelB C iàa a uritaas coloctir».
Caastituye uaa de las madiflcaciaaes més sigaificativas de aatbas muaicipias Afecta 
taa s6la a un barria que se eztieade par las das muaicipias. La Zaporra.
La la p o rn  era ua barria mis de las Uamadas de "urbaaizacida margiaal*, taa ta ea la 
periferiade Madrid cama ea su Area Metropalitaaa. El barria cameazâ a surgir a caoiieazas 
de las aAas seseata ea uaa clara situaciôa de "alegalidad", sabre terreaos rûsticos alejadas 
de ambas adcleas urbaaas. par el simple sistema de la campra de la pequeâa parcela a solar 
al prapietaria del suela par ua precia bastaate baja (95). La ocupaciôa fue realizada par 
iaaû graa tes de escasos recursos ecoadmicas que iaclusa ea ua alto parceataje se 
autoconstruyeroa su propia vivieada. de uaa a dos pisos coa corral o patio y ua aspecto 
clarsmeate semirural. El Plan Geaerai de ambas muaicipias de 196$. califica al barria coma 
zoaa de reoiodelacida coa la flaalidad de aseatar sobre el mismos bloques abiertos. 
Erideatemeate se trataba de traasfarmar clarameate el barria. se cambiaba el usa del suela, 
se aumeatab* la edificabilidad de la zoaa y par supuesto la operaciôa termiaaba caa la 
sustituciôa de las aatiguas habitaates, par otros de mayares recursos. Ea defiaithra, era ua 
ejempla mis del praceso que se ha seguido ea muchas zooms margiaeles de Madrid. Uaa vez 
que el creciaüeata urbaaa habla alcaazado el barria y que ya coataba. tras la présida 
popular, caa uaa iafraestructura y uaas senricios, la revalarizacida del mismo ezigla su 
traasforaiacida para usas mucha més reatables.
A este fla. el propia Ayuatemieate, a mejar dicho las dos Ayuatamieatos. elaboraroa 
ua primer plaa parcial. ea curiasa calabaracida caa pramatorss de ambas muaicipias. sia 
ahridar ea este puata la clara relacida eatrs carporacioaes muaicipales, promote ras de 
ambas muaicipias y propietarias del suela; que sigaiilcaba la traasfarmacida del barrio ea
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bloques sbiettos. al igual que la transformacida de dos antiguas zonas destinadas a 
ceffleoterio y zona verde en el Plan de 1968, asimismo, en bloques abiertos bajo la 
ordenanza de urbaaa colectiva (96).
Los Tecinos del antiguo barrio lograron por medio de todo tipo de acciones la 
paralizacidn y anulacidn del Plan Parcial y la redaccidn de un nuevo Plan Parcial en el que 
se asegurase la resideacia de los recinos en la zona y se otorgase al barrio los 
equipamientos y servicios necesarios. El nuevo Plan se aprobd en 1977 como modificacidn 
del Plan General con estas condiciones pero consagrando la remodelacidn del barrio.
El reste de los planes aprobados no suponen una modificacidn del Plan General. En 
concrete en Aicobeadas se ban tramitado sin modificar el Plan General de 1968, vein te 
planes parciales que desarroUan un total de 325,18 hectàreas. siendo 97 las hectâreas 
desarroUadas por 8 planes parciales en San Sébastian de los Reyes. Esta diferencia 
importante entre ambos municipios se de be a los 185 hectireas aproximadamente que 
representan los planes parciales de ampliacidn de la antigua ciudad-satdlite de la Moraleja.
En cuanto a usos del suelo hay un predominio casi absoluto del uso residencial En 
Aicobeadas sdlo 3 plaaes parciales de los 20 no son para uso residencial y en concrete se 
trata de dos planes realizados en la zona industrial (Siele Chimeneas y Elquiber) y une para 
uso comecial (Hipermercado Continente). En San Sébastian de los Reyes salvo 2 planes para 
equipamientos, el resto se destinan a uso resideacia.
Dentro del uso residencial la localizaciôn de los planes pone de maniflest» la 
importancia a la nuevas Areas residenciales ezteriores ai ensanche de los dos nûcleos. En 
efecto en Aicobeadas. a ezcepciôn de la Moraleja, son 9 los planes que desarroUan nuevas 
Areas residenciales perifOricas, mientras que sOlo cuatro se localizan en el ensanche, y en 
San Sebastian de los Reyes Us cifras aùn son mis sigaificativas pues s61o un plan parcial se 
localize en el ensanche. y en San Sebastian de los Reyes las cifras aùn son mas 
sigaificativas pues s61o un pUn parcial se localize en el ensanche en contraste con los 
cinco de las nuevas zonas residenciales exteriores.
Una de las caracteristicas fundamentales de estos planes parciales es el retraso con 
que se han rodactado con respecte a U aparicidn del Plan de 1968 Los més cercanos a U  
fechade 1968 son cuatro planes aprobados en 1970, el resto practicamente se aprueban desde 
1972 hasta comienzos de U décaxU de los ados ochenta. Incluse se puede seAalar que aùa hoy 
quedan algunos sectores del ensanche o de las nuevas zonas residenciales ezteriores al 
mismo con el plan parcial sin ejecutar por lo reciente de su aprobaciOn o sin ni siquiera
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planeaniieato preristo.
Realmettta est» retrsso hay que entenderlo come une estntegia mis de los 
promotores. Tras la aprobacida del Plaa General de 1968, el cambio de calificacidn del suelo 
su pus» su reralorizacidn. pero buena parte de las sociedades inmobiliarias propietarias del 
suelo. incluse antes de la aprobacidn del Plan General, decidieron esperar unos ados para 
llerar a cabo las actuaciones, se trataba de que el crecimiento urfaano colmatara la mayor 
parte del ensanche de ambos nùcleos con lo que estas nuevas zonas aumentarlan 
considerahlemente su valor. Precisamente por ello las primeras actuaciones ejecutadas 
fueron aquellas que se localizaron en el interior del propio ensanche, sobre terrenos 
vaclos claramente revalorizados por la estrategia de la retenciOn de suelo y el consiguiente 
crecimiento a saltos, o actuaciones pricticamente anezas al mismo ensanche ya colmatado. 
En todos estos planes la finalidad era la misme Se trataba de la construccidn de grandes 
premociones unitarias de viviendas, a base de bloques abiertos con un mayor nûmero de 
equipamientos y una mayor calidad que las edificaciones realizadas anteriormente en el 
casco antiguo o en la mayor parte del ensanche También habla algunas iniciativas de 
edificaciin de promociones de viviendas unifamiliares adosadas. los tipicos chalets, 
adosados, en las ireas mis ezternas de estas nuevas zonas residenciales, en consonaacia con 
lo previsto por el Plan General de 1968.
Eh el ensanche de ambos nûcleos el nûmero de planes aprobados para uso residencial 
fueron cinco, cuatro en Alcobendas y une en San Sébastian de los Reyes De los cinco, los 
casos de la manzana Concilie en Alcobendas y la manzana Maldonado en San Sébastian de 
los Reyes son similares. En ambos casos ocupan una gran parcela o finca que habla sido 
retenida revalorizindose en el interior del ensanche mientras que el crecimiento urbano 
las habla superado e incluse rodeedo. Sobre estas dos fin cas se levantaron, en Alcobendas 
varias promociones de mis de 100 viviendas desde finales de los sesenta sin licencia 
municipal, hasta la elaboraciOn de un posterior proyecto de parcelaciôn que intenter la 
erdenar la manzana sin remedio (97), en San Sebastiin de los Reyes. en cambio se redacti 
el Plan Parcial correspondiente y se procedid a la construcciôn de mis de 500 viviendas en 
bloques abiertos (98).
ù a  misma estrategia de retenciûn de suelo ha sido la utilizada en otros sectores que 
adn no han sido ejecutados a pesar de tener aprobado el Plan Parcial desde la segunda mitad 
de los ados setenta Es el caso de los planes parciales redactados por la empresa Lebrusin e 
Hijos y el localizado entre las celles jarama. Miraflores y Avenida de Espada, ambos en el 
ensanche de Alcobendas que tienen previsto la construccidn de 353 y 818 viviendas 
respectivamente (99)
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En Us nuevas zonas residencUies creadas fuera del ensanche es donde se localizan U  
mayor parte de los planes parciales, y lo que es més importante los mis grandes por su 
nûmero total de viviendas construidas.
Entre elles se diferencian, entre los que se sitûan en U zona de urbana colectiva con 
un indice de edificabilidad alto, en bloques abiertos de cinco plantas: Valdepalitos, Buenos 
Aires, ARJA, SICOFESA, poUgono Casablanca en Alcobendas entre otros y USESA. HABITAT 
RESIDENCIAL, etc., en San Sebastiin de los Reyes, de aquellos que se sitûan en U zona 
calificada como urbana familiar donde se han construido urbanizaiones de chalets adosados. 
destacando el plan parcial, Balcôn del Norte redactado por BALCONSA en Alcobendas y U  
coperaliva Rosa Luxemburgo, sobre todo, en San Sebastiin de los Reyes.
En U mayorU de los casos los agentes, responsables tan to de U redaccidn de los pUnes. 
como de su ejecucidn son sociedades inmobiliarias. Estas mismas sociedades inmobiliarias 
son Us responsables, asi mismo de los diverses planes parciales que ampUan U antigua 
ciudad-satilite de U Moraleja. En este caso U sociedad NIESA. encargada de construir en el 
pasado U antigua ciudad-satèlite, redacts ahora los PUnes Parciales de U Moraleja Sur. Este 
ySotode U Moraleja y U  sociedades FTJENIT el FRESNO S A. y CIUDALCAMPO-LA PESADILLA 
S A los de Us respectives urbanizaciones en San Sebastiin de los Reyes.
4J  VaJonciôa (h l Plaa G eaeraith1968jr  su desarroUo.
Evidentemente U  valoraciôn del Plan General de 1968 se desprende en gran parte de 
todo lo cornentado en Us piginas anteriores. De su anilisis creemos que se desprende una 
valoraciôn negative aunque hay que seâaUr también algunos aspectos positivos sobre todo 
si comparamos U  evoluciôn posterior de estos dos municipios con otros del Area 
Metropolitana que no han contado con el instrumente que representaba el propio Plan 
General.
En principle hay un punto de partida que dice muy poco de U capacidad real del 
pUneamiento. El Plan General de 1968 debU desarroUr las directrices ya establecidas por el 
anterior Plan de 1963. Sin embargo esto no fue posible, el hecho de que se produjese un 
retraso de cinco ados en su eUboraciûn supuso que U situaciôn fuese radicalmente 
diferente a U existante en 1963 Por ello en demasUdos aspectos el Plan de 1968 no sôlo no 
desarrolU sine que se oponU a los planteamientos del Plan General de 1963
Por otro lado con el Plan de 1968 sucedid lo mismo que con el anterior. El Plan Uegaba 
tarde y lo primero que se pUnteaba era U legalizacién "a posteriori" de todo el acelerado y
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desordeatdo crecimiento urbano habido entre 1963 7 1968. La tegalizaciôn. evidentemente. 
era la ûnica soluciôn ante et problème planteado, pero gracias a elle se legalizô toda ta 
practice especulativa de esos ados.
Otro error cometido fue el que la redaccidn del Plan General la lievase a cabo la 
C.O.P.L.A.C.0. sin la participaciôn de los respectives Ayuntamieotos. ello trajo como 
consecuencia que se perdiese una perspective mucho mis cercana a la realidad. con lo que 
el Plan General se convertie en un documente mucho mis academicista y frlo, y ademàs el 
que ambos ayuntamientos lo viesen como un documento Lmpuesto. como algo "no suyo". Esto 
generO una conciencia de que el planeamiento no era un te ma de su preocupaciôn, y 
mucho menos en su faceta de ordenaciOn y control de un crecimiento que pretendla 
limiter, cuando en ambos municipios, en plena etapa desarroUista, se alentaba lo contrario 
La practice habituai de esos anos muestra un buen nûmero de ejemplos de permisividad 
municipal que ponen de manifiesto el poco respeto al Plan General ( 100).
El propio àmbid especial limindn del Plan también fue un error Desde 1963 a 1968 el 
grado de ocupaciones ilegales por usos residenciales o industriales de terrenos no 
califîcados para ello, fue grande El Plan General de 1968 tuvo la virtud, en principio, de que 
al menos en su àmbito de actuaciôn eso ya no se produciria.
Sin embargo fuera de esta zona la aplicaciôn del Plan General de 1968. pocss cosas 
cambiaron puesto que siguieron produciéndose esta tipo de acciones fuera de toda 
ordenacién.
Pero desde luegoel temade mayor gravedad es. sin dudaalguna. eide taineficaciadel 
Plan de 1968 y fuera de su zona de aplicaciôn el del vigente Plan de 1963, favorecida por la 
posibilidad legal de modifîcaciôn del planeamiento general por la figura del planeamiento 
parcial. Este hecho como se ha puesto de manifiesto en las paginas anteriores Uegô a 
constituir una prtctica habituai por el nûmero de planes que se tramitaron de esa manera y 
la superficie afectada. Incluse lo m is grave es que la propia administraciôn municipal, con 
la aprobaciôn de la C.O.P.LmA.C.O., que eran los organismos que debian velar por el 
cumplimiento del Plan, también utilizase el sistema. En algunos casos esta actuaciôn se 
entondla como una consecuencia del fracaso de las previsiones del Plan en materias de 
equipamientos y previsiones que eran claramente insuficientes para los totales 
demogrAficos que el propio Plan establecla. Ante la falta de réserva de suelo para estos usoa 
en el âmbito espacial del Plan, el suelo habla que encontrarlo fûera aunque tuviese otra 
calificaciôtt. Pero en otros casos la utilizaciôn del sistema era diflcümente explicable si no 
se tienen en cuenta otros factores o "intereses" ( 101).
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La utilizaciôn del arma del Plan Parcial como medio para modificar el Plan General 
tuvo su mayor desarrolio en una zona muy concrete. En aquellas Areas pertenecientes al 
proyectado anillo verde de Madrid que constituia grandes fin cas Sus propietarios lograron 
transformer de esa manera sus fin cas en urbanizaciones de viviendas unifamiliares de ai ta 
calidad con lo que emplies zonas forestales de alto valor ecolôgico perdieron su calülcaciôn 
de forestal en Areas de un uso del suelo mucho més rentable (102).
En cuanto a la valoraciôn del planeamiento parcial se pueden sacar très conclusiones. 
En primer lugar. por la causa anterior el planeamiento parcial ha sido el instrumento de 
planificaciôn mAs importante en ambos municipios. En segundo lugar el ritmo de ejecuciôn 
del planeamiento parcial ha sido lento y aùn insuficiente ya que permanecen sin ejecutar 
varios planes parcales. lo que pone de manifiesto dos hechos: la crisis del sector de la 
construcciôn en la segunda mitad de la década de los anos setenta como consecuencia de la 
crisis economics, y la estrategia de retenciOn de suelo caüficado. Eh tercer lugar el 
planeamiento parcial ha presentado problèmes que han incidido en que en muchos casos lo 
que se ejecutaba no guardaba relaciOn con lo previsto ni con lo seàalado por el 
planeamiento general, estos problèmes se pueden resumir en los puntos siguientes;
a) Problèmes con la aplicaciOn de la Ley del Suelo. en cuanto a la aplicaciOn de la 
nueva Norma Transitoria Segunda. respecto a la determinaciOn del grado de 
ejecuciOn de un Plan Parcial. segùn el sistema de actuaciôn que contemple. La 
falta de documentaciOn en los Ayuntamientos h ace diflcil saber en cada momento 
la situaciOn de los diverses planes (103).
b) Falta de cumplimiento de las cesiones obligatortas. incumpUmientos de indices de 
ocupaciôn y edificabilidad, disminuciOn de los equipamientos, ineiistencia o 
insuficiencia de las labores de urbanizaciOn. son entre otros los problèmes mAs 
corrientes en la tramitaciOn y desarrolio del planeamiento parcial (104).
c) Falta de documentaciOn de todo tipo que dificulta el control y la ezigencia de 
obligaciones y responsabilidades a los promotores de los Planes, asi como a la 
propia adminMraciôn municipal.
Sin embargo a pesar de toda esta visiOn negativa el Plan General présenta aspectos 
positivos. El hecho de que por primera vez el Plan General formulara un planteamiento 
con junto para ambos municipios suponia una visiôn real de un hecho que se hacla cada vez 
mAs claro, la union fisica de ambos municipios, la duplicaciOn de problèmes y necesidades, 
y por lo tan to la necesidad de un planeamiento a la altura de la realidad, algo que
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desgraciadameate aùa no se atisba en el futuro.
Por otra parte el Plaa General venla a poner fin al crecimiento anàrquico. 
desordenado 7 caôtico en muchos casos que habian tenido ambos municipios hasta ese ado. 
Desde 1968 no es que haya desaparecido este panorama, pero si. al menos. se ha reducido al 
poder contar coa un instrumento que a pesar de todos los problèmes antes sedalados. ha 
serrido para racionalizar el crecimiento La comparaciOn con otros municipios que han 
carecido de Plan General hasta fechas recientes pone de relieve ese aspecto positive del 
Plan General de 1968 para ambos municipios ( 105).
5 El Plmaeamieat# metrepelitane hasta la  imstauracidm de la Demecracia.
A finales de los anos sesenta parecia evidente a nivel de Area metropolitana el fracaso 
del Plan General de 1963 Se habla producido una clara desviaciôn con respecto a las 
previsiones de todo tipo realizadas en el mismo. A este fin en 1970 saliô a la luz un "informe 
sobre la situaciôn urbanlstica del Area Metropolitana de Madrid" encargado a la OOPLACO 
que puso de manifiesto al gran desviaciôn producida en las previsiones demogrAficas, 
superior al 30%, y de suelo urbano comprometido al igual que de suelo industrial La 
conclusion fue la necesidad de revisar el planeamiento vigente.
En 1971 el Gobierno encarga a COPLACO "un planeamiento in te grado regional, 
median te la redacciôn de un esquema director", a realizar durante la vigencia del I I I  Plan 
de Desarrolio (1972-1975). Este pUneamiento integral tendrU très niveles: regional, 
subregional y metroplitano La COPLACO redactaria asi un Plan Regional, un Esquema 
Director de U Subregiôn y U revision del Plan General del Area Metropolitana. Este 
planteamiento chocaba con el problems de que en U legislaciôn 00 estaban contempladas 
las dos primeras escales, la regional y U subregional, con lo que en U prActica. U  mayor 
aportaciôn del Avance de Eaquem* Director de la Subregiôn Centrai ee encuentra en el 
nivel metropolitano. El planteamientn se basaba en U creaciôn de un malia 
infraestnictural direccional cuyo objetivo era dirigir el proceso de crecimiento 
metropolitano; en consonancu se opta por un modelo de crecimiento "estrellado por 
corredoreeT (106) Entre todos los corredores se escogieron para su potenciaciôn el de 
Madrid-GuadaUjara y U "maUa del Suroestn": complementarla estos dos zonas, la norte 
donde se harla lo posible para U conservaciôn de su favorable medio ambiante Dentro de 
este esquema se realizan una serie de propuestas para Alcobendas y San Sebastiin de los 
Reyes que se podrian. resumir en las siguientes^
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Los esttidios se bssan en uat serie de proyecciones clarameate desvirtuadas Se prevee 
para 1980 una poblaciôn de 43 OOO habitaates y 24.947 habitaates ea Alcobendas y San 
Sebastian de los Reyes, respectivamente, cuando en ese ado se superan los 63 000 y 39 000 
habitaates en cada municipio.
Se considéra a ambos municipios como nûcleos industriales y de servicios. 
adelan tin  dose una distribu ciôn sectorial de la poblaciôn activa para el ado 2.000 que en 
ambos municpios supondria un 1% en el sector primario. un 35% en el secundario y un 64% 
en el terciario, sobre un total del 40% de poblaciôn wtiva. no indicindose para nada los 
criterios en los que se basaba este tipo de proyecciones.
Pero el Avance del Esquema Director pronto quedô en papel mojado. La fuerte 
oposiciôn de los organismes intégrantes de COPLACO con capacidad inversera lo tâcheron de 
utôpico y demasiado ambicioso, con lo que se paralizô todo el trabajo para la elaboraciôn del 
Esquema Director
En 1974, sin embargo, se produjo una potenciaciôn de la COPLACO que no sôlo supuso su 
reorganizaciôn sino tambieen un cambio de politics en el planeamiento con respecto a los 
ados anteriores. Este cambio consistiô en el abandono del Esquema Director y en la poUtica 
de redacciôn de Planes Sectoriales y de normas subsidiarias de planeamiento para los
municipios de la provin cia carentes de plan general. Esta estrategia se basaba en un hecho:
se reconocia que la COPLACO no ténia capacidad para imponer una politica previa a los 
diverses organismes responsables de las politica sectoriales, y que quienes tenian esa 
capacidad eran organismes que podian condicionar la ocupaciôa de todo un territorio en 
funciôn de las poUticas sectoriales que lievaran a cabo. Serian pues, elles, al crear las 
grandes infraestructuras los que permitirian luego realizar un planeamiento general. Era 
pues en tender el planeamiento al revôs de como se debla, perdiendo todo su papel de 
prévision. Siguiendo este esquema durante los ados 1975-76 se elaboraron toda una serie de 
plaaes sectoriales que fueron planteados como Planes Especiales. Estos Planes son los 
siguientes;
- Plan Especial de Iafraestructura del Transporte de la provincia de Madrid (PEIT).
Plan Especial de Infraestructuras bésicas de la provincia de Madrid
- Plan Especial de Protecciôn del Medio Fisico de la provincia de Madrid.
Plan Especial de Ordenaciôn del Gran Equipamiento Comercial Metroplitano.
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En realidad se trataba de un claro cambio de politica Se trataba de elaborar los Planes 
Especiales de aquellos elementos estructuraies a nivel metropolitano. realizAndoles une a 
une y  negociando su contenido con los distintos organismes sectoriales compétentes, para 
més tarde elaborar un Plan Director que fuera la suma de todos estos Planes Especiales y 
una normativa que se basari en las Normas Subsidiarias y Complementarias de caricter 
municipal.
a ) £1 Plan Especial de lû fra e s ifu c tu ra s  de l Transporte -P E U
El Plan fue aprobado en 1975. Alcobendas y San Sebastiean de los Reyes quedaban 
incluidas dentro de la zona n* 23 junto a Algete en el estudio de la provincia de Madrid 
Uevéndose a cabo una serie de previsiones que han resultado inferiores a la realidad. a 
pesar de los efectos de la crisis econômica.
En este K IT  lo més importante para Alcobendas y San Sébastian de los Reyes es. de 
nuevo enlazando con las propuestas del Plan de 1963. la construcciôn de una gran auto pista, 
la autopista del Norte que atravesarla de Norte a Sur a ambos términos muncipales a lo largo 
de la vega del Jarama. Obviamente todos los deseos de protecciôn de la zona cuyo mézimo 
exponente seré el Plan Especial de Protecciôn del Medio Fisico. como de potenciaciôn como 
zona agricola de regadlo entraban claramente en conflicto con este nuevo gran eje de 
comuncaciôn.
En segundo lugar se creaba una nueva carretera que unirla la nueva ciudad de Très 
Cantos con la autopista del Norte A-1, al norte del tôrmino municipal de San Sébastian de los 
Reyes. De nuevo esta carretera ocasionarla un grave perjuicio a una de las zonas més 
valiosas desde el punto de vista ecolôgico de Madrid: el Monte de Vinuelas que era 
atravesado de VaE por dicho eje. ikl-to
La tercera gran actuaciôn es la construcciôn del ferrocarril desde Fuen carrai a 
Alcobendas y San Sebastiin de los Reyes. obra para la que incluse se adelanta en 1975 un 
inversion de 1650 millones de pesetas, 59 millones para lograr la expropiaciôn del suelo y 
500 millones de pesetas para la adquisiciôn de material môvil ( 107).
b ) P lan Especial de In fraestructu ras B isicas -PEIB.
£1 Plan se aprobô en 1977. A pesar de las previsiones demogriflcas realizadas que 
calculabam cerca de 100.000 habitantes para 1980. el PEIB se caracterica por la escasez de 
infraestructuras proyectadas. Asi las actuaciones se reducen tan sôlo en Alcobendas a la
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coastruccton de una depuradora al oeste del nucleo urbano. sin solucionar los multiples 
problèmes que tie ne planteado el municipio ea cuanto a su abastecimiento de agua. con una 
sola gran conducciOn en servicio. sin tratamiento de sumunistro de gas y sin soluciones 
para el tema de los vertidos o los residuos sOlidos ademis con la presencia de una importante 
zona industrial. En San Sebastiin de los Reyes el problema era similar y la unica ventaja 
con respecto a Alcobendas es la prevision del suministro de gas mediaate la ampliaciOon de 
la red desde la ciudad de Très Cantos.
c ) E l P laa Especial dei Graa Eguipam ieato Comercial.
El Plan se aprueba en 1973 y tiene una consecuencia directa en Alcobendas Intentaba 
dar respuesta a las nuevas tendencies comerciales que se estaban produciendo a nivel 
iniernacional en base a la valoracion de los grandes centres comerciales. En este plan se 
prévéla la creaciOn de 5 grandes Centros Comerciales de caricter metropolitano con un 
tamano de 200 000 a 300.000 m^  de superficie comercial, y con una extension de 20 a 30 
hectàreas cada uno. Estos centros se situaban en el borde de continuo urbano de Madrid, 
pero también se planteaba la reaüzaciôn de varios hipermercados en el Ares Metropolitana 
orientados hacla el vehiculo privado. y por lo tan to localizados en las proximidades de las 
autopistas proyectadas en el PEIT y de las actuates c arrête ras nacionales.
En este contexto el Plan Especial del Gran Equipamiento Comercial planes un Centro 
comercial o hipermercado en Alcobendas, en una localizaciôn perfects, entre Alcobendas y 
Madrid. Limitado por la antigua carretera de Francia y la nueva carretera nacional H-I.
El Conçu rso de adjudicaciôn fue g an ado por la empresa SAUDISA. una empress 
promotora por el Banco de Bilbao y por el grupo francos PROMODES. En febrero de 1979 
COPLACO desde la adjudicaciôn definiliva a la citada empress, capacitàndola para ejercer el 
derecho expropiatorio sobre los terrenos afectados, requiriëndola asi mismo para que 
redacte y presents el correpondiente Plan Parcial. La actuaciôn tenia una eitensiôn de 35.7 
hectàreas y suponia la modifîcaciôn del Plan General del Area Metropolitans de 1963, por 
cuanto estos terrenos estaban califîcados como rûsticos y forestales (108).
d ) E l P laa S p é c ia l de P rotecciôa de l M edio Fisico.
En lineas générales los tôrminos municipales de Alcobendas y San Sebastiàn de los 
Reyes quedan divididos por sus caracteristicas flsicas y el nivel de protecciôa aconsejable 
en très grandes grupos.
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En primer lugar una gran ares de terreaos con alta productividad agricola y 
ganadera que coinciden con terrazas fluviales y fondos de calle Estas ireas se sitûan al este 
de los tèrminos municipales en los parajes prozimos al rio Jarama, asi como en sus afluentes 
y los arroyos de Vihuelas, Valdelasfuentes y de la Vega. Sobre estos terrenos el nivel de 
proieccion senala una ocupacion restringida del suelo. evitandose las posibles instalaciones 
industriales u otros usos
En segundo lugar. una ampUa zona de baja calidad agricola. eztendida por la zona 
central de ambos municipios formada por cultivos de secano sobre terreaos süiceos de baja 
productividad agricola y también en la zona mis prOzima ai Monte de Vinuelas, por 
matorrales acidôfilos procédantes de la regresiôn de antiguos encinares y enebrales con 
una escasa productividad agricola y ganattora y una erosionabilidad alta derivada de su uso 
fflilitar actual.
En ambos casos el nivel de protecciôn es mucho mis bajo y se autorizan aseniamientos 
urbanos de media densidad.
Por Ultimo una tercera zona con un alto nivel de protecciôn por su alto valor 
ecolôgico compuesta por las masas forestales del Monte de VaJdelatas y algunas ireas de 
Valdelasfuentes en las proximidades del Monte de Viâuelas, ademis de la Dehesa Boyal y lo 
que queda del Monte de la Pesadilla. tras la construcciôn de la urbanizacion de Ciudaicampo 
y del Montecillo. tras la construcciôn de la urbanizaciôn de Fuente el Fresno, en San 
Sebastiin de los Reyes
En realidad lo que muestra el Plan de Protecciôa del Medio Fisico es la 
irresponsabilidad de una politics de planeamiento basada en la redacciôn de diferentes 
Planes Especiales. Cada organisme redactaba el Plan Especial segûn sus propios principios y 
respondiendo a toda una serie de intereses por lo que faltaba una visiôn integradora del 
planeamiento. esto se pone de relieve claramente con el Plan del Medio Fisico. Las ireas que 
aparecian con los niveles de protecciôn eran. sin embargo, profundamente alteradas por 
las propuestas de los otros Planes Especiales El hecho de planearse una autopista a lo largo 
de la Vega del Jarama o de sus carreteras transversales, una que unla Très Cantos con la 
autopista A-I. atravesando el Monte de Viâuelas, que atravesaba parte de los parajes de 
Valdelasfuentes y la Dehesa Boyal de San Sebastiin los Reyes. son sôlo un ejemplo mis de 
estas contradicciones existantes entre los distintos Planes.
En abril de 1976 toda esta politica iniciada con la redacciônde los Planes Especiales 
culmina con el encargo a COPLACO de parte del Gobierno de la redacciôn de unas Normes
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Subsidiaries y Complementarias de Planeamiento a nievel provincial. Las normas venian a 
eliminar el proyectado Plan Director y se formarian unificando los diferentes Planes 
Especiales. compatibilizindolos y simplificando su normative, e incorporando un nuevo 
Plan Especial para la reserve de los grandes equipamientos metropolitanos.
Este encargo nunca se Uegaria a realizar como consecuencia tan to .de la gran 
oposiciôn que existia a muchas de las propuestas recogidas en los ya elaborados Planes 
Especiales, sobre todo el PEIT. como por la incidencia que tuvo la presencia de las elecciones 
générales de 1977, con las que entra un nuevo equipo de trabajo en COPLACO y un cambio 
claro en la politica de planeamiento del Area Metropolitana de Madrid
6. La Politica de planeamiento reciente.
Tras las elecciones democràticas de 1977 comienza una nueva etapa en cuanto a la 
forma de enfocar el hecho metropolitano de Maddrid que va aocasionar un nuevo giro en 
la politica de planeamiento
Esta nueva politica de planeamiento partis de usas premisas completamente 
diferentes de las seguidas en los anos anteriores. En primer lugar la propia situaciôn del 
pais habla cambiado y ello imponia tamién un cambio en la forma de actuar No se podia 
seguir manteniendo el planteamiento de espaldas a los ciudadanos como algo de "arriba a 
abajo", como senalaba Fernando Terin "habla que pasar del planeamiento como producciôn 
cientifica y profecia técnica ai planteamiento como negociaciôn politica y como pacto 
social" (109) Por otra parte la creciente demanda social de equipamientos y servicios tras 
una larga etapa de crecimiento acelerado y desordenado, exigia una soluciôn inmediata a 
esas necesidades. En este contexte a principios de 1978 la (ZOPLACO presents su nueva politica 
que va a tener dos caminos paralelos de actuaciôn.
Por una parte se debla preparar un (kcumento global de la problemâtica del Area 
Metropolitana que permitirla elaborar posterioremente unas propuestas générales de 
actuaciôn para todo el Ares. En este sentido se elaboraron varios documentes de trabajo que 
contribuian ai conocimiento de toda la problematics del Area (110), y iloaimente unas 
Directrices de Planeamiento Territorial que realiza (X)PLA(X) siguiendo la indicaciôn del 
Décrété Ley de 26-11-1980 que seâalaba la necesidad del "establecimiento de un tratamiento 
global del fenômeno metropolitano que permits establecer criterios de coherencia y 
compatibilidad en todo el proceso urbano metropolitano" Dicho Décrété, ademis, su pone la
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rupuira del previsto Plan General del Area Metropolitana en vein titres planes générales 
municipales. rompiOndose asi con el esquema de un Plan General unitario para todo el 
Area Este papel de integraciôn en un modelo territorial mis ampUo sera cumplido por esas 
Directrices de Planeamiento Territorial elaboradas por la COPLACO.
Por otro lado para dar salida sin demora a los problèmes mas acuciantes de los 
municipios del Area Metropolitana se plan tea la realizaciOn de una serie de trabajos de 
detalfe de imbito local en los que se pretende detectar los problèmes més acuciantes y 
proposer las acciones urgentes en orden a solucionarlos. Estos trabajos son los 
denominados programas de Actuaciones Inmediatas (P A I ) y en su redacciôn se intentaria 
implicar a los distintos grupos sociales y politicos de cada zona (partidos politicos, 
asociaciones de vecios. sindicatos. etc.) en una nueva concepciôn de abajo a arriba", 
participative del planeamiento.
Para la realizaciôn de estos trabajos se procediô a la division del Area Metropolitana 
en 17 zonas y se contrataron otros tantos equipos de trabajo para Uevarlo a cabo. A finales 
de 1979 los trabajos ya estaban finalizados y listos para el paso posterior que consistia en el 
ensamblamiento y estudio conjunto de las propuestas que versaban sobre te mas como 
patrimonio y propiedad del suelo. equipamiento. suelo vacante, servicios pùblicos e 
infraestructuras, localizaciôn de actividades, vivienda, etc.
Sin embargo este Ultimo paso no prosperô. por un lado por el recelo del Gobierno ante 
un sistema que pronto sirviô para poner de manifiesto la lamentable situaciôn del Area 
Metropolitana y de plataforma reivindicativa para los partidos de izquerdas, por otro lado la 
falta de apoyo de los departamentos que tenian la capacidad de inversion, y por ultimo el 
creciente conflicto de la COPLACO con los ayuntamieotos que reclamaban plenas 
competencies para llevar a cabo su propia labor de planeamiento al margen de la COPLACO, 
fueron factores como indice Terin, decisivos para la paralizaciôn de este intente ( 111).
En este contexto se van a analizar las très grandes actuaciones que ban dominado todo 
el reciente proceso de planeamiento.
En primer lugar se analizari los respectives PAIS, de Alcobendas y San Sebastiàn de 
los Reyes. sedalando las propuestas màs significiuivas que recoglan puesto que muchas de 
ellas se han retomado en los recientes Planes Générales de ambos municipios.
En segundo lugar se analizarà para ambos municipios los principios emanados por las 
Directrices de Planeamiento Territorial elaboradas por la COPLACO
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Por ultimo, se analizar*. brevemente. las caracteristicas de los recientes Planes 
Générales elaborados en ambos municipios como consecuencia del rompimiento del Plan 
General del Area Metropolitana por el Deere to antes citado. Estos Planes Générales 
municipales suponen la entrada con plena capacidad de los ayuntamientos en la asunciOn 
de la materia del planeamiento
* )  Los Planes deActuaciOo Inm ediata de Alcobea<üs y  San Sebasù'àa de los Reyes.
Dentro del conjunto del Area Metropolitana. ambos municipios. junto a Colmenar 
Viejo quedaron incluidos en el Ambito espacial del PAI Norte A pesar de la pertenencia de 3 
municipios. la base espacial del trabajo fue la municipal (siguiendose el mismo sistema de 
trabajo para cada uno de los 3 casos) Incluso en el tema que podia ser m*s conflictivo como 
era la posible realizaciOn de un PAI conjunto para Alcobendas y San Sebastian de los Reyes, 
que ya formaban una clara conurbaciOn y presentaban una problemitica semejante, se 
Opto por realizar un PAI para cada uno de ellos
De todas formas tampoco ezistian facUidades pra esa labor conjunta y de ello dan 
prueba los numerosos intentos realizados por los au tores de ambos PAI para celebrar 
reuniones conjuntas. nada comprometedoras. por otra parte, ya que sOlo se trataba de 
dialogar sobre una problemAtica comOn y la posibilidad de He gar a acuerdos 
intermunicipales. con las dos corporaciones municipales o incluso con los représentantes 
de asociaciones de vecinos. partidos politicos, etc . de ambos municipios (HZ).
Realmente résulta descorazonador que posibles soluciones a problemas similares. 
realizables con un minimo de acuerdo entre ambos municipios. no puedan concretarse. 
Pero es un becho de que la uniôn de ambos nûcleos es puramente fisica. lograda por 
agentes urbanos extrados en gran parte a ambos municipios. y no se plasma en materias 
tan importantes como el planeamiento. los equipamientos. etc.
Como seôalan los mismos au tores de los dos PAI no se pudieron elaborar ningunas 
soluciones conjuntas por la falta de reuniones entre los représentantes de ambos 
ayuntamientos, pero lo mis grave es que ello tampoco se logrO con représentantes de 
partidos politicos (113). incluso pertenenciendo al mismo partido, ni con algunas 
asociaciones de vecinos. y la norma habituai era negativa a con templar de una forma 
global la problemâtica de la zona en una clara contradicciOn con la realidad actual.
El PAI. 0 mejor dicho los dos PAI elaborados. tenian dos partes diferenciadas; En 
primer lugar un amplio estudio del desarrolio de ambos municipios y de su problemâtica
actual. 7 en segundo lugar uaa parte de propuestas y recomeadacioaes que incluia. ademas. 
una posible zoniTicaciOa de ambos terminos muaicipales coa los principales usos del suelo 
Los au tores clasiiïcabaa las propuestas en 6 grandes grupos actividades econômicas. 
estructura urbana. infraestructuras de transporte, infraestructuras bâsicas, equipamiento 
y planeamiento. En las siguientes lineas se seâalan las propuestas mas importantes.
Ambos PAIS recomendaban limiter el crecimiento al total de viviendas comprometidas 
por el planeamiento en el aAo 1979. Este aAo. el nûmero de viviendas comprometidas era de 
12.S80 y 9.641 en Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes Con estas previsiones de vivienda 
el crecimiento de ambos nûcleos puede seguir un ritmo muy fuerte en los prôximos anos 
Los dos PAIS recomiendan que Alcobendas no supere para el ado 2000 los 100.000 habitantes 
y que San Sebastiàn de los Reyes no alcance los 80 000 habitantes.
a. En cuanto al capitule de las actividades econômicas se pretende. en primer lugar. 
la revitalizaciôn del sector agrario median te la ejecuciôn de una zona de agricultura de 
regadlo. junto a la potenciaciôn de la ya ezistente. en la vega del Jarama.
P&ralelamente a esta potenciaciôn agricola se propone también la Lnstalaciôn de 
industries destin adas a la transformaciôn de productos agricoles.
Ante la escasez de suelo industrial en Alcobendas. con un indice de ocupaciôn de su 
poligono industrial muy elevado. se prevee potenciar la industrial izaciôn de San Sebastiàn 
de los Reyes que si tiene una gran réserva de suelo caüficado y vacante. Con ello por un 
lado se pretende eliminar la diferencia importante entre nûmero de activos en el sector 
industrial (9.300) y de empleos (6.144) en el citado municipio, ademàs de favorecer su 
industrializaciôn y man tener el equilibrio actual existante entre activos y empleos de 
Alcobendas al desviar su crecimiento industrial a San Sebastiàn de los Reyes.
Por otra parte y ante el grave problema que suponen las instalaciones de industrie, 
sobre todo las contaminantes, en zonas fuera de ordenaciôn. se plan tea la necesidad de su 
traslado a zonas calificadas para ello.
Por ûltimo referido a la actividad comercial se apoya la creaciôn del hipermercado 
Continente en Alcobendas. asi como una politica de apoyo a la implantaciôn de comercios en 
los bajos de los edificios. y una colaboraciôn entre ambos municipios para la construcciôn 
de un mercado de abastos mancomunado que évité la dependencia diaria con la Capital.
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b. En lo que se refiere a las infraestructuras de transporte se postula en ambos 
municipios la ordenaciôn de los marge nés de ta carretera nacional N-I y la construcciôn de 
la nueva variante en el NV de ambos nûcleos como ya planteaba el Plan General de 1968.
Ademàs se plan tea una politica comûn de transporte para ambos municipios. Asi se 
prevee la mejora del servicio actual construyéndose una estaciôn de autobuses de uso 
comûn, asi como redes interurbanas conjuntas.
Recogiendo una propuesta del PX.I.T. también se senala la conveniencia de la 
incorporaciôn del ferrocarril, construyendo un ramai que una ambos nûcleos con la actual 
linea de Madrid a Colmenar Viejo.
Por ûltimo seâalar la necesidad de realizar o en su caso compleiar la infraestructura 
viaria de los distintos poUgonos industriales y de los barrios marginales de la Zaporra, la 
Hoya y el Praderôn.
c. En cuanto a la estructura urbana. los respectivos PAIS ponen de manifiesto la 
necesidad de que ambos ayuntamientos leng&n un control màs riguroso de los distintos 
planes parciales ejecutados para la promociôn de viviendas por sociedades inmobüiarias, 
que frecuentemente no han respetado las ordenanzas municipales, ni han realizado las 
obligaiorias cesiones de viales ni las obras de urban izaciôn imprescindibles. Los dos PAIS 
abogan por la necesidad de ezigir el cumplimiento de la legalidad en estos temas
Por otra parte se pretende buscar un equilibrio entre las expectativas de crecimiento 
residencial y de crecimiento del empleo, sobre todo el industrial. A este fin se propugna una 
limitaciôn de suelo residencial calificado que pueda significar un incremeoto de la 
dependencia funcional con Madrid.
Por otra parte se propugna la entrada de la administraciôn municipal en la 
construcciôn de viviendas econômicas y equipamientos. Para ello se prevee que los 
ayuntamientos compren suelo barato, no calificado como edificable para posteriormente 
procéder a su calificaciôn como urbano y procéder a la construcciôn de viviendas 
econômicas o a su intercambio con los propietarios en àreas congestionadas del nûcleo 
urbano para asi disminuir la alta densidad de estas zonas y dotarlas de equipamientos
d. En cuanto al capitule de infraestructuras bàsicas se prevee la mejora de todas estas 
infraestructuras y la conlinuaciôn de depuradoras o nuevos vertederos de forma 
mancomunada con San Sebastiàn de los Reyes.
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e. Por lo que se refiere a los equipamientos hay que destacar dos cuestiones 
importantes
En primer lugar la premiss de las propuestas es la soluciôn del problema que plantes 
la escasez generalizada de equipamientos Asi las propuestas realizadas en el equipamiento 
escolar. sanitario. cultural, deportivo o de dotaciôn de zonas verdes van encaminadas a la 
disminuciôn de esos deficits.
En segundo lugar en este apartado se manifiesta claramente la necesidad de una 
colaboraciôn entre ambos municipios Asi se propugna una serie de servicios y 
equipamientos que deberian funcionar. al margen de su localizaciôn en uno u otro 
municipio. mancomunadamente Estos serian los siguientes
1 Construcciôn de un cementerio
2. Creaciôn de un parque de bomberos conjunto
3. Reestructuraciôn e integraciôn en uno solo de los mataderos municipales
4. Construcciôn de un hospital con una capacidad aproximadamente de 200 cames 
para cubrir las necesidades de ambos municipios
5 Establecimiento de un servicio de urgencies e inspecciôn môdica conjunta.
6. Servicios de policla municipal, limpieza, etc . conjuntos.
f  Por ûltimo en materia de planeamiento ambos PAIS proponen la revisiôn del 
antiguo Plan General de 1968 desde ambos ayuntamientos y en coordinaciôn con COPLACO. 
Hasta el momento de la aplicaciôn de estos planes générales se propugna la redacciôn de 
unas normas subsidiarias provisionales que controlen y ordenen el crecimiento urbano.
Se sedala que los nuevos planes générales se realicen teniendo en cuenta que ambos 
municipios se encuentran unidos flsicamente, por lo que la elaboraciôn de cada uno de ellos 
tiene que mostrar una evidente conexiôn o relaciôn con el otro.
Al margen de la necesidad del Plan General se recomiendan una serie de actuaciones 
puntuales que se pueden resumir en las siguientes:
1. Resoluciôn del problema de la urban izaciôn marginal en el barrio de la Zaporra. 
median te la ejecuciôn del Plan Parcial redactado, asegurando la resideacia en el barrio de 
sus actuales moradores y lie van do a cabo los equipamientos e infraestructuras necesarias.
2 Terminaciôn de la urban izaciôn y la dotaciôn de infraestructuras bàsicas en los
3 1 1,
poUgoaos industriales, median te ta elaboraciôn de Proyectos de Urban izacion
3 Paralizaciôn del planeamiento parcial aûn no aprobado hasta la redacciôn del 
nuevo Plan General
Por ûltimo. ambos PAIS llevan a cabo una propuesta de zonificaciôn de los respectivos 
terminos municipales que aparece recogida en los  ^ nûmeros ' ' ! £n esta zoni­
ficaciôn lo màs destacable son los puntos siguientes:
1 Para el casco antiguo y el ensanche. ôelimitado como lo h ace el Plan General de 
1968. se propugna la liberaciôn de suelo para construcciôn de equipamientos o simplemente 
su construcciôn en solares aûn vaclos.
2 Para las nuevas zonas residenciales exteriores al ensanche lo màs importante es la 
necesidad de un mayor control urbanIstico. poniendo freno a los incumpUmientos de las 
empresas promoto ras.
3 Para la zona industrial se indica su mejora en cuanto a infrae structura y 
equipamientos.
4. Se proyecta la realizaciôn de las zonas verdes previstas en el Plan General de 1968 
para ambos nûcleos urbanos La finaUdad es la separaciôn por medio de una cuôa verde de 
ambos nûcleos.
5. Se propugna la desapariciôn de los terrenos militares del Ministerio del Ejercito en 
el norte del casco de San Sebastiàn de los Reyes transformàndolos en zona verde, en vez de 
suelo urbano como p révéla el Plan General de 1968
6. Para las urbanizaciones periféricas de La Moraleja. Ciudaicampo y Fuente el 
Fresno se plan tea una limitaciôn de usos y un respeto a las zonas forestales existantes.
7. A las zonas forestales existantes se otorga una protecciôn rigurosa impidiéndose la 
utilizaciôn de otros usos.
8. La infraestructura viaria se compone de dos grandes ejes de comunicaciôn, la 
carretera nacional N-I y la nueva variante a construir al NY de ambos nûcleos urbanos; la 
prevista autopista A-I a lo largo de la vega del Jarama se rechaza totalmente.
3C
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Por otra parte se créa la linea de ferrocarril que une ambos aucleos coa Madrid.
b. Lms D irectrices de Plaaeam ieato T e rrito ria i.
Estas Direcciones elaboradas por la COPLACO en cierta medida recogen una buena 
parte de las propuestas realizadas en los PAIS de Alcobendas y San Sébastian de los Reyes Ai 
igual que sucedla en ellos, pueden ser agrupados en varies capitules; actividades 
econômicas, equipamiento, transportes, medio fisico y planeamiento
Las Directrices partian de un pequeâo anàiisis de la problemâtica de los dos 
municipios seàalando dentro del imbito espacial del Area Metropolitana Norte su 
especificidad como dos nûcleos que forman un continuo urbano. una verdadera 
combinaciôn con dos funciones esenciales. por un lado su caricter de ciudad-dormitorio de 
Madrid, y por otro lado su caricter industrial por la presencia de varias zonas industriales. 
Ademis se anadla la presencia de una serie de urbanizaciones unifamiliares de lu je cuya 
estructura y localizaciôn estân totalmente desligadas del resto de la estructura urbana de los 
nûcleos urbanos de Alcobendas y San Sebastiin de los Reyes ( 114).
El planeamiento a desarcollar en ambos municipios debla atender a estas Directrices 
Generates elaboradas por la COPLACO que servlan ademis como un documente integrador de 
imbito metropolitano desde que el Plan General del Area Metropolitana fuese dividido en 23 
Planes Générales municipales
Para Alcobendas y San Sebastiin de los Reyes las Directrices Territoriales seâalaban 
los siguientes principios;
En primer lugar se ezigla un estudio conjunto y coordinado de la redacciôn de los 
respectivos Plaaes Générales de Alcobendas y San Sebastiin de los Reyes. Evidentemente 
era una medida lôgica: la uniôn fisica de ambos nûcleos y una problemâtica semejante 
ezigian al menos una minim* conexiôn para una mayor eficacia de su planeamiento.
En segundo lugar se plan tea un control del desarrolio urbano, especialmente en lo 
que se refiere a las urbanizaciones de baja densidad debido a la gran ocupaciôn de suelo que 
las caracteriza
En relaciôn con las actividades econômicas pricticamente se recoglan las propuestas 
realizadas en los PAIS. Asi se defendian e impulsaban las actividades agricoles de la vega del 
Jarama. Tambiôn se potenciaban los poUgonos industriales de ambos municipios con
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especial menciûa para los de San Sebastiin de los Reyes por la alta ocupaciôa existante ya 
en el de Alcobendas
Sin embargo la propuesta de traslado de las empresas contaminantes situadas en la 
vega del Jarama no aparece en las Directrices, limitindose estas a seâalar la necesidad de 
un control de la localizaciôn industrial de caricter espontinea en la zona, y a la ezigencia 
de una depuraciôn especifica para cada una de las empresas contaminantes que vertlan sus 
aguas résidu aies al mismo rlo Jarama.
Por otro lado representaba una novedad con respecto a los PAIS, el deseo éo 
potenciaciôn de las actividades terciarias contemplando un tratamiento conjunto de ambos 
municipios.
En relaciôn con el equipamiento, el planteamiento general de ambos municipios 
deberia seguir los principios siguientes;
- Favorecer el tratamiento conjunto de Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes sôlo 
para algunos equipamientos de caricter municipal: en este sentido, por ejemplo, se citan 
pricticamente las mismas actuaciones que en los PAIS, es decir la construcciôn de un 
centro bospitalario conjunto, de un cementerio, etc.
- Redactar un Plan Especial de Protecciôa que asegure la protecciôn de la Dehesa 
Boyal de San Sebastiin de los Reyes.
- Localizaciôn de una Escuela Tôcnica Superior de Ingenieros Industriales, 
limitando la capacidad residencial de esta actuaciôn a la demanda generada por la actividad 
docente.
En cuanto al transporte, las Directrices recogen la totalidad de propuestas realizada» 
en los dos PAIS, es decir la mejora de infraestructuras viarias en el conjunto urbano, la 
construcciôn del ferrocarril, la necesidad de un servicio de autobuses conjunto con la 
construcciôn, asi mismo de una estaciôn de autobuses que sirva a los dos municipios: al 
igual que la construcciôn de una nueva carretera al oeste de los dos nûcleos urbanos 
aunque entendida mis como estructuradora del trifico interno que como una variante 
clisica. Por ello no se prevee la uniôn de esta carretera con la carretera nacional N-I al 
norte de San Sebastiàn de los Reyes, al contrario de lo previsto en los PAIS.
Por lo que se refiere a las infraestructuras bàsicas su cede lo mismo que con los
31
equipamientos. se recogen las « propuestas para solventar los agudos deficits 
existentes que aparecian en los PAIS
El medio fisico es otra de las grandes preocupaciones de las Directrices. Hay que tener 
en cuenta que ambos nûcleos quedan integrados en el Area Metropolitana Norte donde se 
localizan importantes masas forestales La protecciôn de las mismas y de las zonas aledadas 
es uno de los principios que se recogen Asi el planeamiento general de ambos nûcleos 
tendra que respetar al miximo las zonas del monte de Valdelatas en Alcobendas. la Dehesa 
Boyal y lo que queda del antiguo monte de la Pesadilla, pero ademàs también hay una 
especie de protecciôa para la zona prôxima al Monte de Viâuelas y para toda la vega del 
Jarama.
Por ûltimo. en relaciôn con el propio planeamiento las Directrices seâalan dos 
cuestiones importantes
En primer lugar la revisiôn de los dos planes générales se debe hacer en intima 
conexiôn. estableciéndose conjuntamente los ejes y las politicas de ordenaciôn territorial 
En particular las Directrices seâalan la conveniencia de estudiar la complementariedad 
industria-residencia para ambos municipios.
En segundo lugar. atraves del planeamiento se debe garantizar la eliminaciôn de las 
expectativas urbanisticas de las zonas de gran valor natural, asi como de aquellas 
potencialmente explotables desde el punto de vista agricola o forestal.
c. Ætcûi los Pianos Genorales de Alcobendas y  San Sebastiàn de los Reyes.
El ûltimo paso en la larga historié del planeamiento ha sido, como se ha seàalado 
anteriormente. el rompimiento del Plan General del Area Metropolitana de Madrid en 23 
Planes Générales municipales. De esta forma pràcticamente se entra en una etapa de plena 
asunciôn del planeamiento por parte de los ayuntamientos, algo largamente reclamado en 
los ûltimos aâos.
En consonaacia, cada Ayuntamiento del Area Metropolitan» ha iniciado con mayor o 
menor fortuna el camino de la revisiôn o realizaciôn de su Plan General de acuerdo coa las. 
Directrices Territoriales.
Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes no han sido una ezcepciôn a este proceso, y 
ambos han elaborado durante los ûltimos aâos sus respectivos Planes Générales. En el 
momento de redactar estas Uneas ha sido ya aprobados et Plan General de Alcobendas que
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hemos coaseguido coasult&r con el Ayuatamiento, mientras que el de San Sebastian de los 
Reyes se encuentra en las ûltimas fases de su realizaciôn
^  E tPUa Geaerai de Aicobeadas.
El Plan General se plan tea como uns operaciôa integradora de las diverses areas 
urban as que forman la estructura urbana del municipio. Esta estructura. como 
consecuencia de una serie de actuaciones segregadas en el espacio y en el tiempo, se 
caracteriza precisamente por su segregaciôn.
En efecto, junto a un casco antiguo remodelado. densiilcado y con unas funciones 
centrales que rebasan su capacidad fisica, encontramos un ensanche con una problemâtica 
propia y unas nuevas zonas residenciales perifôricas poco integradas con el tejido urbano 
anterior Pero ademàs. a esto se suma la presencia de una zona industrial ezcôntrica y 
excluyente. unas urbanizaciones ezteriores territorialmentc desligadas y la apariciôn de 
unos equipamientos de caràcter metropoUtano.
El objetivo fundamental del Plan General es precisamente conseguir la integraciôn de 
todas estas zonas en una "unidad funcional de orden municipal" (115) Para conseguirlo el 
Plan plan tea dos tipos de medidas; la ocupaciôa de los territorios intersticiaies. y la reforma 
y perfeccionamiento del sistema viario.
La ocupaciôn de territorios intersticiaies tiene lugar especialmente en la zona del 
arroyo de la Vega, y con menor importancia en la cuenca del arroyo de Valdelaparra.
En la primera zona se propugna una ocupaciôn mixta de viviendas y usos terciarios. 
con un buen nûmero de equipamientos. Su finalidad es conseguir la integraciôn natural 
entre el casco urbano y las grandes urbanizaciones exteriores a La Moraleja o el So to. que 
quedan ai este de la nueva variante a construir de la carretera nacional N-I.
En la segunda zona se intenta comunicar la zona industrial con el nûcleo urbano, pero 
manteniendo a la vez un cierto dxstanciamiento entre ambos. median te el establecimiento 
de una amplia zona verde.
En cuanto al segundo tipo de medidas referidas al sistema viario, su objetivo es 
también la estructuraciôn del futuro territorio urbano integrado. Para ello se plantes la 
construcciôn de una nueva variante de la carretera nacional N-I, situada a lo largo del 
arroyo de la Vega, que tiene como objetivo la derivaciôn del trifico de paso. La red viaria
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local, asi liberada. podri cumplir sus fuaciooes do iategracioo territorial coo facilidad 
Para ello el Plan se apoya en varias acciones
- Cierre de una ronda principal formada por las calles de la Avenida de Espada. 
Paseo de la Chopera y la actual carretera nacional N-I. una vez liberada del trifico 
de largo recorrido por la variante
- Nuevo acceso a Alcobendas por el paseo de la Chopera.
- El desdobUmiento de la carretera de Fueocarral.
- El trazado de una via perimetral de la zona industrial, ya previsto en el Plan 
General de 1968
Un nuevo acceso de la zona industrial desde la carretera de Barajas y su 
prolongacidn por el NY hasta la carretera del Goloso.
Un segundo gran objetivo del Plan General es la mejora de la integraciôn de 
Alcobendas en su entorno metropolitano. Para ello se proponen diverses actuaciones en dos 
campos concretes en el de viario y las comunicaciones y en la disposiciOn territorial de 
usos de ambito metropolitano y local.
En cuanto ai campo del viario y las comunicaciones. el eje constituido por la carretera 
nacional N-I se refuerza con la potenciaciôn y mejora de los accesos desde Fuencarral. El 
Goloso y Barajas.
A nivel local se realiza un tratamiento de la Avenida de Espana que haga desaparecer 
su actual caricter de barrera entre Alcobendas y San Sebastiin de los Reyes, ademis de 
prolonger la avenida de Manuel de Falla hasta el limite municipal de San Sebastiin de los 
Reyes y su uniôn con la avenida de Lomas del Rey. en este municipio. para conseguir asi un 
cinturôn de ronda de toda la comunicaciôn.
Para la integraciôn de ambos municipios en el sistema metropolitano se da una gran 
importancia al nuevo ferrocarril, parael que se plan tea una estaciôn terminal conjunta.
En cuanto al segundo tipo de actuaciones, la integraciôn metropolitana se reforzari 
con la instalaciôn en Alcobendas de un gran equipamiento supramunicipal; la Escuela de 
Ingenieros Industriales, junto a la cuaJ y a lo largo de la carretera a El Goloso o Colmenar 
Viejo, el Plan establece una zona destinada a instituciones sociales y culturaies.
Otra de las determinaciones fundamentales para lograr una mayor integraciôn 
metropolitana es la réserva del suficiente suelo urbanizable para la creaciôn de 5 000
empleos terciarios. Coo esta medida se pretende. por una parte, que Alcobendas pierda en 
buena medida su caricter de ciudad dormitorio depeodiente de Madrid, y para ello se intenta 
diversificar su oferta de empleo, ya que en la actualidad el empleo local tiene un marcado 
caricter industrial: pero por otro lado la situaciôn de este suelo urbanizable previsto, 
situado cerca de la nueva variante de la carretera nacional N-I o cerca del nuevo 
ferrocarril, su pone que Alcobendas tenga la posibilidad de hacer una importante oferta de 
suelo para empleos terciarios al servicio de toda el Area Metropolitana. continuando asi la 
lendencia iniciada con el gran centro comercial que represents el hipermercado de 
"Continente", como equipamiento a escala metropolitana
Ademàs. la localizaciôn de este suelo urbanizable para usos terciarios cumplirà una 
funciôn integradora. tan to desde el punto de vista territorial como funcional 
Territorial mente porque su localizaciôn en la zona del arroyo de la Vega per mite ofertar 
empleo, tan to al casco urbano como a las urbanizaciones unifamiliares exteriores. 
Funcionalmente, median te una disposiciôn mutuamente imbricada de empleo y vivienda. 
que supers la actual zonificaciôn segregadora.
Otro objetivo esencial del Plan General es el de asegurar el suelo suficiente para hacer 
f  rente al crecimiento residencial futuro y a las necesidades de equipamiento actuales y 
futures del municipio.
En este sentido Alcobendas présenta un inconveniente importante la cada vez màs 
palpable escasez del suelo que puede dificultar el crecimiento urbano.
El Plan General en politica de suelo para uso residencial se plantes dos medidas:
a) Ocupaciôn de las zonas ya previstas como urban as en el Plan General de 1968 y aûn 
sin ocupar; en este apartado entran las zonas aûn vaclas, situadas al sur del Paseo de la 
Chopera hasta su uniôn con la zona verde de separaciôn con la zona industrial, asi como el 
poligono Casablanca, en fase de ocupaciôn. la ya en marcha ope raciôn de la Zaporra y la 
ejecuciôn de un plan parcial, el de LEBRUSAN SA. en el ensanche de Alcobendas.
b) Creaciôn de nuevas àreas residenciales, cambiando la calificaciôn de suelo rûstico 
a urbanizable programado Estas actuaciones se centran en dos zonas concretas.
En primer lugar al NY, en el sector de Valdelaparra, al este de la carretera de 
Colmenar Viejo: entre ella y la zona industrial y de equipamientos cultu raies y sociales, con 
un uso dominante de vivienda colectiva
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En seguado lugar. ea torao a la nueva variante de la carretera oaciooal N-I. bajo dos 
formas: como proIongaciOn de ta urban izaciôn el So to baciael norte. con posible tipologla 
de la vivienda colectiva y vivienda unifamiliar. y como uso complementario ai dominante 
uso terciario a ambos lados de la nueva variante de la carretera nacional N-I
En cuanto a la politica de suelo para cubrir las necesidades de equipamiento el Plan 
General establece dos objetivos bàsicos: La creaciôn de los equipamientos necesarios 
acercandolos lo màs posible a los ciudadanos. y en segundo lugar el frenado a la 
densülcaciôn de los tejidos urbanos màs consotidados, en concreto el casco y el ensanche
Evidentemente son dos objetivos complementarios, puesto que la disminuciôn de la 
densificaciôn se produce como consecuencia de la liberaciôn de suelo para equipamiento
Ambos objetivos se intentan cumplir por medio de una serie de actuaciones concretas
a) La construcciôn de los equipamientos ya previstos con anterioridad y con suelo ya 
comprometido.
b) Creaciôn de dos grandes zonas de equipamientos en el tôrmino municipal ya 
senaladas anteriormente; en torno al arroyo de la Vega. entre el actual casco urbano y el 
nûcleo de El Soto y La Moraleja. y haciael NW entre la carretera de Colmenar Viejo. la zona 
industrial y el limite municipal de Madrid, donde se sitûan equipamientos cultu raies y 
sociales, la Escuela de Ingenieros Industriales y la zona forestal del Monte de Valdelatas.
c) En el ensanche y nuevas zonas residenciales se prevee el cambio de calificaciôn 
de algunas àreas aûn vaclas con un futuro uso residencial, y su conversion en zona para 
equipamientos.
d) Quizàs la medida màs espectacular en Alcobendas en estos momentos sea la amplia 
politics que ha iniciado el Ayuntamiento de reforma interior y remodelaciôn del casco 
antiguo y la zona màs antigua del ensanche.
Se trata de una amplia politics de reforma interior que consiste en la remodelaciôn de 
los aprovechamientos de diverses manzanas del casco tradicional Segûn el Plan General es 
una politics de rehabilitaciôn. no de los edificios, sino de la ciudad: el antiguo casco se ha 
visto abocado a funciones centrales para las que no està flsicamente habilitado. y ello h ace 
precise rehabilitarlo para esas nuevas obligaciones" (116)
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En este sentido, via expropiaciôn o por el sistema de cooperaciôn se pretende actuar 
en una secte de manzanaa del casco antiguo con la finalidad de liberar suelo para la 
creaciôn de pequenas zonas verdes y equipamientos a la vez que para la ampliaciôn y en 
aigunos casos modiflcacidn del viario rural preexistente. Ahora bien, con el pretexto de 
realojamiento de los antiguos residentes, una poblaciôn envejecida y poco numerosas, se 
pretende también construir en parte de esas nuevas manzanas remodeladas una serie de 
edificios de 3 y 4 plantas en zonas muy revalorizadas con el fin de proporcionar al 
Ayuntamiento la financiaciôn necesaria para Uevar a cabo la remcdelaciôn.
En este sentido no han faltado opiniones que ban dejado traslucir un cierto temor a 
que cofflo en el casco antiguo de otras ciudades. de tris de los deseos municipales se esconda 
una iransformaciôn especulativa del espacio urbano. Del buen o mal desarroUo de esta 
politics y del grado de control municipal dependerà en ûltima Lnstancia el èxito o fracaso de 
esta importante operaciôn.
Una vez redactado, el Plan General se trasladè a efectos de su aprobaciôn a la 
Consejeria de Ordenaciôn del Territorio y Medio Ambiente de la Comunidad AutOnoma de 
Madrid, que Iras su estudio decidiô la no aprobaciôn del mismo y su dévoluciôn ai 
Ayuntamiento (3 de abril de 1984). La Comunidad Autônoma exigia la Lntroduccion de una 
serie de modificaciones, ademàs de poner de relieve los defectos de forma derivados de una 
tramitaciôn del Plan que no seguia fielmente la legalidad vigente. D  10 de mayo de 1984 el 
Pleno Municipal de Aicobendas decide la aprobaciôn de esas modificaciones. que no 
suponian grandes cambios en la politics general del Plan y una nueva tramitaciôn. 
enviando de nuevo el expedients de aprobaciôn a la Comunidad Autônoma. que procediô a la 
aprobaciôn definitive del Plan General.
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2. El Pima Gmaerml de Ordeamcidn de Sma Sebmstiâa de los Keyes.
El Plma Geaerml de Sma Sebmstila de los Reyes fue aprobado defiaitvaioeate ea 198? 
culfflinando un Largo perlodo de trabajo que se remonta incluso basta el ado 1976.
En efecto en 1976 se constata la necesidad de redactar un nuevo Plan General que 
sustttuyese ai de 1968. El grado de incumplimiento de este ultimo Plan, el desorden del 
crecimiento urbano e industrial y el desequilibrio alcanzado en ese ado por el municipio 
eiigiaa una revision de un Plan General claramente insuficiente tan to en sus previsiones 
como en su propio planteamiento como un documento que sôlo afectaba a una parte del 
término municipal y no ai conjunto del término, babiéndose sido considerado que como 
un Plan General como un simple Plan de Eztensiôn Urbana.
En 1976 se comienza a trabajar en la redacciOn de una revisiôn del Plan de 1968. 
presentàndose a la aprobaciôn en 1978 Este avance de Plan General no fue aprobado y 
quizàs lo mas significative es que se planteaba dentro de una concepciôn claramente 
desarrollista. en la que se preveia para 1990 un total de poblacion en el municipio de nada 
menos que 130 000 habitantes, cuando en 1978 esa pobtaciOn sôlo ascendia a 32 968 
habitantes. Por otra parte se preveia un espectacular aumento de suelo urbano e industrial 
para cubrir las necesidades de esa elevada poblaciôn S in embargo la crisis econômica bac la 
claramente ezageradas esas previsiones. y por otro iado la nueva corporaciôn municipal 
socialista ténia unos planteamientos completamente distintos; asi, el Avance finalmente no 
fue aprobado. procediéndose tras la parcelaciôn del Plan General del A M M. en 23 Planes 
Generates Municipales a la redacciôn de un nuevo Plan General en un conteito politico 
social y econômico muy diferente.
En la Memoria del Plan General de 1985 se delimitan claramente los objetivos del 
mismo. En primer lugar se pretenden dos becbos fondamentales, por un lado que el Plan 
General se redacte teniendo en cuenta por primera vez la participée ion ciudadana. y por 
otro lado que se produzca una adecuaciôn entre los objetivos del planeamiento y la 
coyuntura econômico-financiera del municipio Con eilo se pretende un Plan realista y 
aceptado por la mayor parte de los grupos sociales En segundo lugar se pretende una 
resotuciôn jerirquica de los problemas, unos beredados y otros plante&dos por el prévisible 
desarroUo En tercer lugar. y es quizAs el objetivo fundamental, el Plan busca recuperar el 
equilibrio perdido por el crecimiento anirquico sufrido. En este sentido se pretende un 
reequilibrio de la localizaciôn de la poblaciôn sobre el territorio. un equilibrio en la 
estructura urbana. en los equipamientos. en las infraestructuras, un equilibrio entre la 
poblaciôn y el empleo y en definitiva una relaciôn màs armônica y menos segregativa
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entre las distintas zonas del municipio Por Ultimo el Plan establece como objetivo un 
crecimiento moderado y armônico y la bùsqueda o mejor dicho la recuperaciôn de la 
identidad urbana
Para la elaboraciôn del Plan se procediô en primer lugar a la recogida del mayor 
numéro de datos posible para disponer asi de una informaciôn urbanitica bésica. 
Posteriormeate se procedià a la elabonciôa  del Avance del Plan y a su ezposiciôn y  
discusiôn con la mayor parte posible de los gupos sociales del municipio. En este sentido se 
realize una importante labor de divulgaciôn de la que fue pieza importante la elaboracion 
de 24 pianos en los que se sintetizô toda la informaciôn Finalmente el Plan se aprobO en 
febrero de 1985 alcanzAndose la aprobaciôn definitiva en julio de ese mismo a&o.
Las propuestas que establece el Plan General se agrupan en los siguientes apartados;
a) Medio flsico
Dentro del capitule del Medio fisco se delimitan cuatro grandes objetivos:
Preservaciôn a ultranza de los ecosistemas autôctonos que aùn quedan en el 
municipio. màs o menos deteriorados. aàadiôndose. ademAs. la necesidad de 
actuaciones de regeneracion progresiva y a largo plazo de los ecosistemas 
degradados
Protecciôn radical de aquellos Ambitos de gran potencialid&d para el 
aprovechamiento rural, sobre todo las vegas. frente a usos periurbanos de gran 
agresividad medioambiental.
- Actuaciones encaminadas a la recuperaciôn de terre nos para cultlvo, dentro de 
una poUtica de potenciaciôn del empleo en el sector primario.
Valoraciôn ambiental y protecciôn de los espacios filtro entre los usos urbanos y 
los Ambitos de gran valor ecolôgico o rural, o de aquellos con un alto interés 
paisajistico por su poner zonas de calidad por sus vistas.
Todos estos objetivos deben estar en consonancia con el Plan de Protecciôn del Medio 
Fisico y las Directrices Territoriales elaboradas por la antigua COPLACO.
b) Poblaciôn y Vivien da.
Las previsiones del Plan General en el campo demografico se alejan de los parAmetros 
desarrollistas que impregnaban las previsiones bêchas en el Avance recbazado en 1978.
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Basin dose en las proyecciones realizadas para el crecimiento vegeutivo y las reaiizadas en 
el movimieoto inmigratorio el Plan establece para 1990 una poblaciAo que se eocontraria 
entre los 57 700 y los 62 900 habitantes desde los 43 200 habitantes de 1982. aho base para la 
proyecciôn con un tamaào medio del nûcleo familiar que se prevee de 3.25 personas.
Teniendo en cuenta esta poblaciOn las previsiones de vivienda indican que en 1990 
deben existir 18 615 viviendas. En el ado 1982 existian ya 13 205. por lo que se necesitarian 
5 410 nuevas viviendas Sin embargo segûn el Plan las necesidades son aûn menores por dos 
razones En primer lugar porque en 1983 y 1984 se han construido ya 1.219 viviendas en 
grandes o median as promociones sobre el suelo calificado como urbano. dentro de la 
ordenanza de Urbana Colectiva. por el Plan General de 1968. y en segundo lugar porque ya 
se encuentra comprometido el suelo y en muchos casos en construcciOn. para 2 381 
viviendas. segün los diverses Planes Parciales aprobados y en vias de ejecucion Por ello las 
necesidades se reducen a 1810 viviendas Su ubicaciûn segùn el Plan General coincide en 
gran parte con las zonas residenciales exteriores ai nûcleo urbano actual en direcciOn al N 
y XV y también en los barrios de La Zaporra. La Hoya y El PraderOn, barrios consolidados 
pero aun con una capacidad estimable En cuanto al casco curbano consolidado (casco 
antiguo y ensanche fundamentalmente) el Plan General pretende impedir la sustituciôn de 
los edificios existentes. sobre todo en el Area del casco antiguo. propiciando asi mismo una 
poUtica de asentamiento de la poblaciôn a travôs de la rehabiiitaciôn. (Zontando con ella y 
con la construcciOn de los so lares aûn existantes en el actual casco urbano consolidado se 
localizarian tan sôlo unas 500 viviendas.
c) Empleo y actividades econômicas.
El Plan seôalaba como principales problemas en San Sebastian de los Reyes los 
siguientes:
Un fuerte desequilibrio, principalmente en el sector terciario. en c if ras absolûtes 
entre la oferta y la demanda de puestes de trabajo Asi en 1981 el sector terciario 
tenla sôlo 1214 empleos para una poblaciôn activa de 6 626 personas y existian 
3 788 empleos en el sector secundario para 5 850 activos.
■ Una perdida progresiva de los puestos de trabajo, sobre todo en el sector 
secundario. en el municipio. vinculada a la crisis econômica con una alla tasa de 
paro.
* Un conflicto importante entre los asentamientos industriales y el planeamiento 
Un buen numéro de empresas se han instaiado desde comienzos de los an os sesenta 
sobre terrenos no calificados como industriales
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Una aita canüdad de poblacion activa en ei subsector de la construccion y un 
subsector conflictivo por su marcado carlcter coyunturaJ en el que se concentra 
el 15.3% de la poblaciôn activa total, de la cuai el 13.5% trabaja en el propio 
municipio. Dada la crisis econômica que afecta muy particularmente a la 
construcciôn es lôgica la problemàtica de este subsector con la mayor tasa de paro 
de todos los sectores y actividades econômicas del municipio
El objetivo fundamental del Plan general es triple. Por un lado lograr el equilibrio 
poblacion activa-empleo. en segundo lugar crear la infraestructura necesaria para hacer 
atractiva la implantaciôn de actividades econômicas en el municipio y por Ultimo rescatar 
en lo posible y protéger el suelo rUstico de los asentamientos in dise rimin ados que se han 
instaiado sobre todo en Areas de alto valor natural como es la vega del rlo Jarama.
En este sentido se pretende mejorar la trama viaria y los equipamientos en los dos 
poUgonos industriales existentes y se consolidan los pequehos barrios industriales de La 
Hoya y El Praderôn favoreciendo la instalaciôn del pequeûo empresario local o forlneo con 
una normative que permite la compatibilizaciôn del uso residencial e industrial en ellos 
pero con un control severo de las condiciones ambien taies y de seguridad Por otra parte se 
favorece la instalaciôn del empleo terciario, posibilitando que en ambos poligonos 
industriales se puedan asentar con mayor facilidad centros terciarios.
Las previsiones del Plan General senalan un total de suelo para actividades 
econômicas que oscila entre la previsiôn màxima y minima entre las 88,5 Ha y las 66,3 Ha. 
repartidas entre un sector secundario para el que se pretende crear entre 64.7 Ha y 48.5 Ha 
y un sector terciario para el que se reservan 23.7 Ha y 17.8 Ha. Del total de suelo 44.7 Ha 
proceden del suelo vacante calificado como industrial en el Plan General de 1968 El resto se 
compléta con la creaciôn de un Area de uso terciario en el arroyo de Vinuelas con una 
extension de 3 Ha y otras 25.6 Ha de nuevo uso industrial. Esto représenta que el suelo 
previsto para actividades secundarias y terciarias a crear es de 73.2 Ha.
Por otra parte en lo que se refiere a las industries localizadas en zonas fuera de 
ordenaciôn de alto valor ecolôgico en la vega del Jarama. el Plan no hace otra cosa que 
recogerlas, legalizarlas. aun que eso si imponiendo unas medidas de control encaminadas 
sobre todo a la protecciôn del medio flsico absoiutamente necesarias no sôlo porque en su 
mayorla son contaminantes sino porque la eliminaciôn de ese caricter contaminante sobre 
todo en el tema de los vertidos al rlo Jarma, es bAsica para poder potenciar el empleo en el 
sector primario, uno de los objetivos del Plan General, localizado sobre todo en los regadios 
existentes aOn y a recuperar en la vega del Jarama.
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d) lafraestnicturas 7 sisteoia de transporte
Las principales propuestas son las siguientes:
- En cuanto a la infraestructura hidraulica se destaca la suficiencia de agua, que se 
considéra mis que aceptable para las futures demandas del municipio. El Plan 
plan tea el cierre. renovaciôn y racionalizacién de la caOtica red de distribuciôn, 
asi como la soluciôn intégral del saneado y depuraciôn de las aguas residuales 
mancomunada con Aicobendas.
- En cuanto a la infraestructura energètica el Plan favorece la diversiftcaciôn de 
fuentes energeticas con especial men ciôn para el gas que se situa como una 
alternativa valida para cubrir las necesidades domôsticas e industriales.
- Se prevee también la construcciôn. de acuerdo con el Programa Coordinado de 
Actuaciones promovido por la Comunidad Autônoma, de una planta de tratamiento 
de residues sôlidos, mancomunadamente con Aicobendas. y la eliminaciôn del 
actual vertedero municipal.
Por Ultimo el sistema de transporte que se prevee tiene dos objetivos. Por un lado 
faciliter la conexiôn con Madrid evitando las interferencias con el tràfico urbano. 
para lo que se potencia el nudo sur. comùn con Aicobendas. y se créa ei nudo 
norte. y por otro lado una recuperaciôn de la celle median te la mejora del tejido 
urbano. El ferrocarril, aunque no se descarta a largo plazo, se considéra poco 
vAlido en oposiciôn a lo que seôala el Plan General de Aicobendas.
e) Los equipamientos.
El Plan pretende convertir una ciudad desmembrada, desarticulada, en una realidad 
claramente estructurada. Para ello uno de los elementos bàsicos para conseguir un nUcleo 
articulado son los equipamientos entendidos como factores estructurantes del nûcleo 
urbano. Los equipamientos no sôlo pretenden resolver los graves déficits existentes en el 
municipio de todo tipo sino que se comtemplan con ese otro papel de integraciôn de un 
desorganizado tejido urbano Las propuestas màs importantes son las siguientes:
- Dentro del equipamiento asistencial se proponen 9 guarderias de 30 plazas y 4 
centros para la tercera edad.
- Se prevee la escolarizaciôn total de la poblaciôn de preescolar y E G B . para ello se 
proponen 4 centros de preescolar y 5 de E.G.B. En cuanto a B.U.P. se pretende la 
escolarizaciôn del 30% de la poblaciôn en la edad correspondiente, con lo que se 
propone la dotaciôn de 1260 plazas-
314
En el equipamiento sanitario se crean 3 centros de salud con 900 m  ^ construidos 
cada uno
El equipamiento cultural se centra en 3 nuevos centres la rehabiiitaciôn del 
antiguo matadero, el edificio de la Casa de la Cultura y el Edillcio de la Vida.
En cuanto al equipamiento deportivo se pretende multiplicar las instalaciones 
deportivas inmediatas a la vivienda: para ello se proponen espacios verdes 
compatibles con déportés y la construcciôn de pequeàas zonas deportivas en Areas 
peatonalizadas. espacios urbanos intersticiales, etc. AdemAs se crean 3 Areas 
deportivas; Area deportiva Norte*Velôdromo. Area deportiva de la Vina. zona 
deportiva del Area Integrada de La Zaporra. Zona deportiva del Area Integrada del 
Cementerio y Zona deportiva del casco antiguo.
En cuanto a equipamiento o zonas verdes ei Plan General distingue 3 tipos de 
parques. Por un lado el parque suburbano de la Dehesa Boyal con una extension de 
2 312 000 m .^ los parques urbanos de los que se crean un total de 9 con un total de 
337 896 m  ^ . y las denominadas e structuras y paseos verdes con un t otal de
113 370 m^
Por ultimo, y es quizAs una de las aportaclones mas importantes del Plan General, 
se crean uns serie de Area Integradas que responden a un doble interés la 
actuaciôn sobre Areas concretas con carencias generalizadas de equipamientos y 
el deseo de integrar algunas zonas desarti eu ladas del nûcleo urbano o deterioradas 
en la estructura urbana. En estas Aras se localizan equipamientos de todo tipo y se 
centran en 6 zonas concretas: Area Integrada de Rosa Luxemburgo con 3 391 m .^ 
Area del Praderôn con 11180 m^ . Area de La Zaporra con 19 640 m ,^ Area del 
Cementerio Viejo con 26.880 m .^ Area del Mercado y Area del Casco Antiguo.
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I I I -4 .  La pr«docciAa é t soelo orbaa*.
1. latrodacciéa.
A lo Urgo d* tas Uaess anteriores se ha estudiado la promocida iamobiliaria, 
intaatando dar respuesta a uaa de las preguntas bisicas en la producciôn de suelo urbano. 
como es la de iquién ha hecho la ciudad? Ahora bien, tan importante como esta cuestidn es 
el conocimiento de la forma en que han actuado los distintos promotores inmobiliarios. es 
decir. cOmo se ha producido el suelo urbano.
En este sentido. lo primero que se destaca es que no existe una sola forma de 
producciôn de suelo urbano. sino un conjunto de formas o mécanismes resultado de las 
pricticas de unos agentes que acthan dentro o al margen de una normativa juridica que 
régula sus actuaciones en unas zonas con unas caracterlsticas bien delimitadas Asi. no es 
lo mismo la producciôn del suelo urbano en los antiguos cascos urbanos iradicionales de 
ambos municipios. con unas caracterlsticas especlficas bien claras en cuanto a la 
estructura fisica y juridica de la propiedad del suelo y a la propia presencia de una ciudad 
ya construida. que la producciôn del suelo median te el mecanismo de las parcelaciones en 
las antiguas fin cas rûsticas cercanas a los dos cascos urbanos tradicionales o la 
transformaciôtt de antiguas grandes fincas rOsticas en urbanizaciones de alta calidad para 
las clases sociales de mayores recursos econômicos. Cada una de estas formas de producciôn 
de suelo urbano esta definida por una serie de caracterlsticas bien diferentes entre si y 
como consecuencia van a modeler un espacio urbano claramente heterogôneo en ei que se 
pueden diferenciar sectores muy di^ intos.
Por otra parte esta diversidad no implica que no puedan aparecer al mismo tiempo 
varias formas diferentes de producciôn de suelo urbano. Todo lo contrario, lo normal es que 
a la vez que se suceden las parcelaciones en el antiguo espacio peri-urbano sobre fincas 
rûsticas. se produzcan las remodelaciones en los cascos de los dos antiguos nùcleos rurales, 
e incluso aparezcan grandes urbanizaciones unifamiliares sobre grandes fincas. y no sôlo 
ello. sino que. ademés. en muchos casos. son los mismos agentes los responsables de formas 
distintas de producciôn de suelo urbano y en zonas diferentes.
A la hora de analizar estas formas de producciôn de suelo urbano se pueden
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diferenciar. aparté de los mecanismos proptos de producciôn de suelo industrial o para 
equipamientos. cinco grandes zonas con mecanismos propios de producciôn de suelo En 
primer lugar tenemos los dos antiguos nùcleos rurales en los que a lo largo de los ados 
sesenta y setenta se va a originar un proceso que podemos denominar como de 
"reproducciôn del espacio* y no producciôn del mismo. porque se parte claramente de un 
espacio construido Este proceso de reproducciôn. renovaciôn o de remodelaciôn. va a 
proAxcir la iransformaciôn de los antiguos cascos rurales en estos ados Màs aJlà de los dos 
cascos. sobre las fincas rûsticas que formaban el espacio periurbano que rodeaba a ambos 
nùcleos. el mecanismo prédominants de producciôn de suelo va a ser el de Us parce­
laciones. Este mecanismo va a modeler una zona amplia de ambos municipios. creada en los 
ados sesenta y a principios de los setenta. conocida con el nombre de ensanche. aunque sea 
radicalmente distinta a lo que se entiende tradicionalmente como ensanche. haciendo 
alusiôn a los ensanches de un buen nûmero de ciudades espadolas surgidas en el siglo IIZ . 
Una tercera zona con mecanismos diferentes de producciôn de suelo urbano serà aqueUa en 
U que en U  décade de los ados setenta y ochenta van a surgir las nuevas zonas 
residenciales. las grandes àreas de promociones unitarias de poUgonos de bloques abiertos 
consumidores de una gran cantidad de suelo. La cuarta zona diferenciada por los 
owcanismos de producciôn de suelo esté, constituida por U urbanizaciôn marginal. Los 
barrios de El Praderôn. U Hoya y U Zaporra en ambos municipios constituyen ejemplos 
esclarecedores de los mecanismos de producciôn de suelo propios de U urbanizaciôn 
marginal, mecanismos donde U falta de respeto a las normativas, U  autoconstrucciôn. U  
ausencia de una minima infraestructura. U baja calidad de edificios y viviendas etc. 
imponen unas caracterlsticas propias. Por ùltimo. otra forma importante de producciôn de 
suelo ha sido U transformaciôn <U antiguas grandes fincas rûsticas como La Moraleja. 
Fuente el Fresno o Ciudalcampo. en urbanizaciones tipo unifamiUar. fundamentalmente. de 
alta calidad, para clases sociales de mayores ingresos econômicos, muy distintas de las que 
se instalan en los cascos y ensanches de ambos municipios.
La consecuencia de esta diverstdad de formas de producciôn de suelo ha sido una 
morfologla urbana claramente heterogénea y por supuesto también una segregaciôo del 
espacio urbano importante ya que cada una de estas formas de producciôn lleva detràs de si 
una serie de agentes determinados que van a crear un espacio para unas determinadas 
clases sociales.
Ahora bien para entender estas diverses formas de producciôn de suelo es precise 
tener en cuenta el contexte que va a posibilitarlas.
En la década de los ados sesenta se produce en Madrid un cambio importante desde el
punlo de vista urbano. En estos ados se produce el salto metropolitano en el modelo de 
crecimiento urbano de Madrid. La progresiva especializaciôn funcional del centro de 
Madrid, su creciente terciarizaciôn, los precios elevados del suelo y su cada vez mayor 
escasez en la capital en una época de fuerte inmigraciôn. va a provocar que un buen 
nûmero de personas no pueda accéder a una vivienda en la ciudad. Ante este hecho los 
promotores inmobiliarios van a orienter su estrategia a la producciôn de viviendas an 
aquelias zonas donde ezistiese un suelo abondante y barato que permitiese la construcciôn 
de viviendas en grandes cantidades y a precios lo suficientemente bajos para poder 
acomodarse a la presiôn de una importante demanda. Estas condiciones sôlo se podian 
encontrar en las zonas mis alejadas de la ciudad de Madrid y sobre todo en los municipios 
prôzimos a la capital Las transformaciones que sufririn estos municipios con clara 
vocaciôn rural hasta ese momento serin radicales ya que en unos pocos ados pasarin de ser 
nùcleos rurales de una escasa poblaciôn. dedicada a la agricultura. a convertirse en 
verdaderas ciudades dormitorios con mayor o mener implantaciôn industrial, y una elevada 
poblaciôn.
Esta salto metropolitano afectô a un buen nûmero de municipios cercanos a Madrid, y 
entre ellos a Aicobendas y San Sebastiin de los Reyes. En ambos ezistla ese suelo abundante 
y barato necesario para la construcciôn de viviendas. pero ademis podian ofrecer otras 
ventajas no menos importantes, como la existencia de una cierta infraestructura en cuanto 
a servicios. viarios e incluso solares dispuestos para su edificaciôn inmediata. asi como una 
buena situaciôn con respecto a Madrid al situarse ambos municipios a una pequeâa 
distancia de la capital sobre la carretera N-I a Francia.
Como consecuencia de este proceso ambos municipios van a sufrir un profundo 
cambio ya que de su condiciôn de nùcleos rurales en 1960 con escasa poblaciôn van a pasar 
en 1970 a convertirse ya no sôlo en dos ciudades dormitorios sino en una gran conurbaciôn 
de mis de 40.000 habitantes.
Evidentemente para asentar todo este crecimiento demogrifico era necesario suelo 
urbano y ôsto podla encontrarse en ambos municipios en dos zonas. Por un lad» en el 
propio interior de ambos nùcleos rurales mediante la edificaciôn de los solares existentesy 
la remodelaciôn de ambos cascos con el derribo de las antiguas edificaciones rurales y 1* 
construcciôn de los nuevos inmuebles.y en segundo lugar en la periferia de ambos cascos. 
con la transformaciôn de las antiguas fincas rûsticas en solares para su posterior 
edificaciôn.
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2. La traasformaciéa 4e les amügees aAclees rurales.
Una de las consecuencias mis importantes que ha tenido el proceso de desarroUo 
urbano en los municipios prôzimos a Madrid ha sido sin duda alguna la destrucciôn. en 
mayor o menor grado. de los antiguos cascos tradicionales. La transformaciôn ha 
conservado casi totalmente la antigua estructura viaria rural pero. sin embargo, la 
edificaciôn sufre una gran mutaciôn apareciendo numerosos edificios de cuatro o cinco 
plantas en sustituciôn de las antiguas viviendas rurales de uno o dos pisos con corral o 
patio. La conscuencia inmediata de este proceso ha sido la elevaciôn en altura y 
densificaciôn de los dos cascos tradicionales sobre la base de una infraestructura viaria y 
un parcelario que respondla a unas necesidades propias de otras condiciones econômicas 
como son las derivadas de su antiguo caricter y uso rural. Esta inadaptaciôn a una nueva 
realidad provoca grandes problemas y costos sociales de todo tipo de diflcil soluciôn La 
escasa anchura de las caUes combinada con la ezcesiva altura de los edificios. al no 
respetarse las distintas ordenanzas correspondientes. la falta de equipamientos y zonas 
verdes. sacrifîcadas en bénéficié de la edificaciôn. va a crear unos nuevos cascos urbanos 
en los que la congestiôn va a ser una de las notas dominantes.
Como ya se ha sedalado anteriormente lo que realmente diferencia la producciôn de 
suelo urbano en los dos cascos urbanos tradicionales del resto de zonas de ambos municipios 
es el hecho de que se parta de un espacio urbano ya producido. de una ciudad construida. En 
este sentido la tranrformaciôn de ambos cascos, su remodelaciôn o renovaciôn. es màs un 
proceso de "reproducciôn del espacio" que de producciôn del mismo. Esta presencia de un 
espacio ya construido va a imponer unas formas de producciôn bien diferentes de las 
habituales en las zonas periurbanas donde no existe una "herencia urbana" que condicione 
la labor de producciôn de suelo.
La progresiva transformaciôn de ambos cascos tradicionales y su creciente 
densificaciôn se ha producido por très mecanismos que empiezan a actuar a finales de los 
ados cincuenta. Por un lado se procédé a la edificaciôn de los escasos solares que aôn 
permaneclao libres en el interior de ambos cascos tradicionales. sin olvidar que un buen 
nûmero de ellos se han edificado en los ûltimos ados e incluso aûn no se han ediflcado en 
un afin especulativo ciaro de revalorizaciôn continua. En segundo lugar. y es quizAs el 
mecanismo mdncorriente, se ha producido la sustituciôn de las antiguas construcciones 
rurales por bloques de très, cuatro y cinco plantas, por el simple sistema de peticiôn de una 
licencia de construcciôn de obra nueva. ambas concedidas con facilidad por ambos 
ayutttamientos. Por Ultime un mecanismo importante porque contribuye fuertemente al 
aumento en altura de la edificaciôn y. por ello. a una mayor densificaciôn. lo constituye las
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peticioQes de licencias de ampliaciôn de edificios: ampliaciones corrientemente de una o 
dos plantas sobre las antiguss construcciones rurales, o incluso ampliaciones de nuevos 
edificios para los que sôlo se les habia concedido licencia para dos o très plantas y que en 
una segunda tentativa logran la cuarta y basta la quinta planta por parte de los 
ayuntaaientos.
Estos très mecanismos que han provocado la "reproducciôn del espacio urbano" en 
ambos cascos tradicionales no han actuado de una forma separada (tesde el punto de vista 
temporal, sino que lo han hecho en numerosos casos ai mismo tiempo. Ademàs. también 
desde el punto de vista espacial. en bastantes fincas se han sucedido dos de estos très 
mecanismos Asi. es frecuente el caso de edificios construidos sobre antiguos solares vaclos 
que posteriormente han sido objeto de ampliaciones. o edificios construidos iras el derribo 
de la antigua edificaciôn rural que también han conocido una posterior ampliaciôn en el 
nUmero de plantas De todas formas y a pesar de estos ejemplos, el mecanismo màs utilizado 
ha sido el "efecto sustituciôn" de unas construcciones por otras con la concesiôn previa o 
sin ella de una licencia de derribo. y sin ampliaciôn posterior.
En cuanto a la magnitud y al ritmo de U remodelaciôn destacs ante todo la acusada 
diferencia existante entre Aicobendas y San Sébastian de los Reyes. La remodelaciôn ha 
tenido una incidencia màs notable en el primer municipio. Analizando los datos de ambos 
Catastros de Urbana se aprecia como en Aicobendas. de los 574 edificios que forman el 
antiguo casco urbano tradicional. nada menos que 331. o sea el 57,6%. son posteriores a 1960. 
Esa cifra da una idea bastante clara de la fuerte incidencia de los mecanismos de 
reproducciôn de suelo urbano en este municipio. Al contrario, en San Sebastiàn de los 
Reyes la remodelaciôn es mucho menor. Sôlo el 26.8% de los edificios en el antiguo casco 
urbano son posteriores a 1960. Evidentemente el menor desarroUo urbano y demogràfico de 
este municipio y sobre todo el retraso con el que se inicia ese desarroUo con respecto a 
Aicobendas. estàn en la base de esa menor remodelaciôn (1R).
Si pasamos al anàUsis del nûmero de Ucencias concedidas en ambos cascos urbanos 
desde 1964, se aprecia de nuevo con claridad esta diferencia entre ambos municipios. En 
Aicobendas a lo largo de todo este perlodo de tiempo se concedieron 2% Ucencias. mientras 
que en San Sebastiàn de los Reyes sôlo se alcanzaban las 138 licencias Diferencia apreciable 
que se refleja on el nûmero de viviendas construidas desde 1964.190) viviendas por 1.400 
respectivamente. Estas diferencias se hacen también ostensibles en lo que se refiere al 
ritmo de la remodelaciôn. En Aicobendas se produce una ftierte concentraciôn de las 
Ucencias en los periodos 1966-68 y 1969-71, con el 27.4% y el 30% de las Ucencias. Es decir. 
en tan sôlo un perlodo de sois ados se conceden el 57.4% de todas las Ucencias del casco
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tradicional. produciéndose un (tescenso apreciable de la remodelaciôn en los ados 
siguientes. sobre todo a partir de 197). En San Sebastiàn de los Reyes el reparte temporal de 
las licencias es mucho màs homogèneo. ningûn perlodo de tiempo alcanza en porcentaje los 
valores de los periodos màs signifîcativos de Aicobendas. El valor màs elevado es el de 1969 a 
1971 con ei 20A% de las licencias, a distancia considerable del valor alcanzado por 
Aicobendas en ese perlodo, el 30% Por otra parte ei considerable descenso que se produce 
en Aicobendas a partir de 1975. en San Sebastiàn de los Reyes se retrasa hasta el perlodo 
1978-80. En los Oltimos ados, a partir de 1974 fundamentalmente. la remodelaciôn ya no sôlo 
no présenta ese predominio de Aicobendas sobre San Sebastiàn de los Reyes sino que el 
nûmero de licencias concedidas es ipuy en ambos municipios. e incluso por primera
vez aparecen aigunos ados en los que la remodelaciôn es mperior en San Sebastiàn de los 
Reyes: este es el caso de los ados de 1974.1976.1977.1978,1980.1981 y 1982. Una evoluciôn 
similar presentan las licencias de derribo de obra mayor ya que en Aicobendas se vuelven a 
concentrer en los periodos 1966-68 y 1969-71 con un pequedo descenso en el perlodo 
1972-74. para luego descender claramente mientras que en San Sebastiàn de los Reyes 
ademàs de un reparto homogèneo el màximo de licencias de derribo concedidas se 
centra en et perlodo 1975-77 Olf ).
Otra cuestiôn importante de la remodelaciôn es el conocimiento de los agentes que la 
han lievado a cabo. En el apartado dedicado al anàlisis de la promociôn inmobiliaria ya se 
adelantaron las caracterlsticas generates de la misma en ambos cascos urbanos 
tradicionales W .
En resumen. se ponla de manifiesto la importancia de la pequefla promociôn. con un 
tamado de la promociôn inferior a las 25 viviendas. que Uegabaa representar el 93% de las 
promociones en los cascos tradicionales de los dos municipios y el 61% y 79% de las 
viviendas en Aicobendas y San Sebastiàn de los Reyes respectivamente; también se 
destacaba la ausencia de las grandes promociones y la escasa importancia de la promociôn 
median a. entre 25 y 100 viviendas. haciendo hincapié en la diferencia que ezistla en ests 
tipo de promociôn entre ambos municipios, ya que su importancia era superior en 
Aicobendas que en San Sebastiàn de los Reyes por el nûmero de viviendas que aportaban. 
Por otra parte se adelaniaba que el tipo de agente que predominaba en ambos casos eras los 
pequeAos promotores indhriduales aunque ei reducido nûmero de sociedades tnmobUiarias 
existantes jugaban un papel importante porque eran las responsables de las mayores 
actuaciones de remodelaciôn por ei nûmero de viviendas construidas»
En el cuadn» nûmeroUi-L quedan refleiada con claridad una de las caracterlsticas 
fundamentales de estos agentes, como es su actuaciôn puntual Tante en Aicobendas como
332
en San Sebastiàn de los Reyes el 79% de los agentes que ban actuado en los dos cascos 
urbanos lo han hecho sôlo una vez. solicitando una ûnica licencia; si a ellos le surnames los 
efectivos de los que solicitaron sôlo dos licencias. 14,3% 7 12.3% en Aicobendas y San 
Sebastiàn de los Reyes respectivamente. esa caracterlstica de actuaciôn puntual se refuerza 
plenamente Ahora bien este hecho no debe hacer olvidar el peso que tienen unos pocos 
agentes en ambos cascos por el nûmero de licencias que engloban; asi en Aicobendas los 
agentes que han solicitado très y màs licencias de todo el casco. el 6,5%. Ilegan a acaparar el 
21% de las licencias de todo el casco. y en San Sebastiàn de los Reyes las cifras alcanzan el 
8% y el 21.3% respectivamente. Este colectivo de agentes. 24 en total entre los dos 
municipios. està formado por très grandes grupos En primer lugar las empresas 
promotoras-constructoras. sobre todo empresas de pequedo tamado, casi de Indice 
familiar-artesanal. que tuvieron importancia a finales de los ados 60 y comienzos de los 70 
en la promociôn inmobiliaria. en concrete en Aicobendas. Destacan entre ellas el papel del 
constructor Eduardo Gonzalez Gômez. fundador de la constructors de su mismo nombre 
Gonzalez Gômez S A Este promoter actuô en Aicobendas, y con nueve licencias es uno de los 
màzimos responsables de la remodelaciôn del casco tradicional de este municipio. Otras 
pequedas empresas del mismo corte familiar en sus inicios son las compuestas por los 
hermanos Tenorio Zapardiel S.L.. la Constructors Torija SA. y la formada por Pedro 
Carranza Martin (Construcciones Carranza S A.) (|i.ô ). Un segundo grupo de agentes està 
formado por pequedos promotores individuales procedentes de Madrid, de escasa 
importancia por el numéro de viviendas construidas. Por ûltimo el grupo màs numeroso lo 
forman un buen nûmero de grandes propietarios. verdaderos terrstenientes locales, que 
aparecen en los Catastros de Rûstica de ambos municipios a finales de los ados 50 entre los 
mayores propietarios de tierras. Este grupo està formado por 12 de estos propietarios 
destacando entre ellos por el nûmero de licencias y la eztensiôn de sus propiedades a Josô 
Montes Rodriguez. Agustin Jimènez Olivares y Gabriel Izquierdo Navacerrada en San 
Sebastiàn de los Reyes. y Lucas Alcalà Valdemoro. Manuel del Olmo Finoquio. ambos con sois 
licencias. Manuel Serrano Rodriguez. Juliàn Lôpez Gibaja y Plàcido Buena Aguado en 
Aicobendas Q Zi ).
Pero al margen de este colectivo que solicita màs de très licencias, la caracterlstioa 
general es la actuaciôn puntual de la mayorla de los agentes, colectivo en el que domina con 
claridad la promociôn individual de personas flsicas sobre las empresas promotores. sôlo el 
7.6% y el 9% de los agentes en los cascos tradicionales de Aicobendas y San Sebastiàn de los 
Reyes, entre otra razones por la propia estructura del suelo. muy fragmentado. repartido. y 
caro. lo que suponla un grave obstàculo para las posibles actuaciones de estas empresas que 
necesitaban una mayor cantidad de suelo.
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Em cuamto a la incidemcia espacial da la remodelacidm am ambos cascos tradicionalas. 
para su amàliaia coataaoa con la imfbrmaciam da dos fuantas da primor ordan Por urn lado la 
imforaaciâa da los dos Catastros da Urbana. raflajada an los laapas mûmero 1 b.8<xN sobra 
adad da la adilicaciba y. por otro lado. al mttmaro da licancias ordamadas por mamzaoas y 
sobra todo por cailas. com lo qua so pueda obtenar una idea muy précisa da los grandas aies 
da la raaodalaciOa.
Dasda luago. lo priaaro quo so porno do manillosto al aaalizar comjuataaoata los 
fliapas y licancias da aaibos anclaw as al grado mayor da raaodalaciOa da Alcoboadas. 
coao ya sa habla sadalado aatorioraaato. Ea Alcoboadas y aaalizaado al aapa aOaaro 
sa gracia coao la raaodalaciOa sa centra con oiayor iatonsidad an las aanzaaas carcaaas 
a las Plazas dal Puoblo. antigua Plaza del Gaaaralisiao, y la da Felipe Alvaraz Gadaa o da la 
Igkma. as dacir los dos grandes caatros. auy prOiiaos entra st. dal muaicipio da 
Alcoboadas. Sia embargo aucho mayor datalla so deduce dal aaOlisis por callos. Ea asto 
saatido sa destaca con suaa claridad la iaportaacia do la raaodalaciOa a lo largo da la calls 
do la Libortad, aatigua da JosO Antonio y a su aaz antigua carratara N-1 antes da su 
dasdoblaaioato por la coastrucciOa do la actual variante fuora dal casco urbane 
tradicioaal Esta calls as al principal aie da coauaicaciOa da Alcobaadas y une las dos plazas 
aOs ia portantes dal muaicipio: la dal Pueblo y lado la Iglasia. Pero adaaOs por esta calle. 
por su proloagaciOa. aatraa on coauaicaciOa Alcoboadas y San Sebastian da los Rayas Hoy 
an dim adoais da sar la calls ads roaodalada coastituya al principal aja coaorcial y do 
sarvicios da Alcoboadas. Ea oUa so localizaa Z i licencias do coastrucciOa y taabiéa ol 
mayor aOawro do licencias da darribo. Tras asto gran oja, aparacea por al aOaore da 
licencias al saguado gran ajo viario dal aatiguo casco urbaao. la actual calle da la 
CoastituciOa. aatigua calle o avoaida del Goaorallsimo quo uaia la Plaza del Pueblo, con 
Golaaaar Viojo; esta caUo engloba IS licencias A ua nival inferior so sitOaa las callos quo 
poaoa an wmuaicaciOa las dos grandes plaza* aatos citadas con la actual carratara 
aacioaal N-l, son las callos do Francisco Sinchoz y do la Paz. adoais da la propia plaza do 
Felipe POroz Gadaay la corcaaa calls del Eapociaado. asi coao la calls do la Cruz junto a la 
call# da la Libortad ha dos Oaicos ajos do iaportaacia on al aatiguo casco urbaao coa una 
diraccüa N S
Ea Saa Sobastiia da los Rayas la ramodalacida prosaata una mayor coaceatracida. ya 
quo la mayor caatidad da licencias, taato do coastruccidn coao da darribo. sa localizaa. y 
adaaia coa difwoacia coa raspocto a otros ajes. aa la caUo RaaL la aatigua calls do 
Ittfiiros del Puoblo, quo coao on Alcoboadas no os ads quo la aatigua carratara do Fraacia 
quo atravosaba ambos adcloos rurales A lo largo do osto ojo, sa localizaa 39 licencias do- 
dorribo: La siguoa la calls Mayor con 16 licencias y 7 licencias da darribo. principal ojo da*
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comunicaciôa entre el ceotro del Caeco antiguo y el Noroeste del muaicipio. y la calle Real 
Vieja, con 11 licencias, limite oriental del antiguo ndcleo rural se guide de las de Bilbao. San 
Vicente y de la Victoria
Por lo tanto la romodelaciOn se ha centrado en ambos municipios a lo largo de la 
antigua carretera de Fraacia grau eje que atravesaba hasta finales de los ados 90 el 
interior de los dos cascos tradicionales y que, ademds. ha guiado a lo largo de los ados 
sesenta el crecimielo urbaao que ha termiaado por unir ambos municipios. A partir de este 
eje la remodelaciéa se ha ezteadido en Alcobendas a la mayoria de las manzanas del casco 
antiguo coa inteasidad decreciente segûn aumenta la distancia al eje central de la antigua 
carretera de Francia, y coa preferencia en aqueilas celles que poalan en comunicaciOn el 
centro del muaicipio coa la carretera aacioaal I celles de Francisco SAochez y de la Paz. o 
coa el easanche noroeste y Iss auevas zonas residenciales periféricas surgidas en los ados 
70: calle del Generallsimo, hoy de la CoastituciOa En San SebastiAn de los Reyes. en cambio. 
fuera de la antigua carretera de Francia la incidencia no ha sido tan fuerte como en 
Alcobendas auaque se destacan dos ejes que poaea ea comunicaciOn el centro del 
muaicipio coa las auevas zonas residenciales del noroeste: la calle Mayor y el eje calles de 
la Victoria y de Saa Viceate
En resumen la remodelaciOa se caracteriza por;
a) Fuerte concentraciOn a lo largo de la antigua carretera de Francia
b) Incidencia espacial generalizada ea Alcobendas y mAs puntual en San SebastiAn 
de los Reyes.
El mecanismo de la remodelaciOa ha sido, ademAs, muy simple. Se ha efectuado por 
régla general mediants la peticiOn de la licencia de construcciOn correspondiente, ea 
muchos casos previa coacesiOa de uaa licencia de derribo para poder est liberar el solar de 
la antigua coastrucciOa rural. Por otro lado el solicitante de ambas licencias suele ser el 
fflismo agente, al igual que sucede cuaado tarde solicita otra licencia de ampliaciOa ea 
este caso (ilL). Esta peticiOa de uaa licencia de ampliaciOa hay que eateaderla deatro del 
contexte de la coafusa poUtica urbaaa seguida por los (km ayuatamieatos. Desde la 
aprobaciOn del Plan General del Area Metropolitana de Madrid en 1963 ambos muaicipit» se 
rigea por las ordenaazas emaaadas del mismo. Uaa de allas, de vital importancia, hacia 
referenda al aûmero de alturas permitida ea ambos cascos tradicionales. Este aûmero de 
plantas que luego se recoge tambiOa ea las ordenaazas emaaadas del Plan General de ambos 
municipios de 196$ ao podla ser superior a las très plantas por régla general ea el casco
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antiguo. aunque on algunos casos podria llegarse a las cuatro plantas si el fondo del solar 
era superior a los 12 metros. Esta disposiciân sin embargo no fue respetada en numerosos 
casos y en gran parte por culpabilidad del propio ayuntamiento que contribula a uaa 
▼erdadera "ceremoaia de confusion* que beaeficiaba claramente la poUtica de hechos 
coasumados de los agentes Q mecaaismo se repetla a dos aiveles: ea pimer lu gar se daba la 
situaciOn de la solicitud de una licencia coa ua aUmero de plantas superior al establecido; 
en este caso el pleno del ayuntamiento sedalaba que exiAla una disposiciOa ea las 
ordenaazas que ao se compila, pero ea vez de ao coaceder la licencia la coacedia auaque 
lo matizmse con un caricter de provisioaalidad. ea espera de la respuesta de la COPLACO. que 
uaa vez aprobada la licencia pricticameate ao ezistia. La consecueacia era que el edificio 
se coastrvla sia aingUa problema y si Uegaba la correspoaidente negatira de COPLACO ya 
era demasidado tarde para paralizar la obra ea segundo lugar aparece otro camino. se 
solicita uaa licencia de coastrucciOa segUn las ordenaazas existsatss y mis tarde se solicita 
la ampliaciôn del edificio coa uaa o dos plantas por encima de lo permitido La 
consecueacia, ea realidad, es la misma; ua aumeato claro del volumea coastruido, uaa 
fuerte densiïïcaciôa de ambos cascos maateniendo el mismo parcelario rural y la apariciôa 
de graves probleatas de congestiôn y déficits crecientes de equipamientos. infraestructuras 
etc.
Una de las caracteristicas de la remodelaciôn que se ha producido en ambos 
municipios es que esta renovaciôa se ha profucido de forma puntual. La remodelacién a lo 
largo de todos estos ados ha afectado a parcelas urbaaas individual irada y su frecueacia estâ 
ligada a la presencia o no de los correspondientes solares que haa sido überados de sus 
antiguas coastrucciones rurales. No ha existido ua plan de coajuato que guiara la 
remodelaciéa del casco aatiguo y por ello se puede hablar de puntualidad, pero 
evidentemente no se debe ohridar que la remodelacién supone grandes plusvaUas derivadas 
del cambio o intensificaciéa del uso de un suelo en creciente revalorizaciôa en el que se 
producla la coatradicciOa entre su elevado valor y la existeacia de un uso tradicioaal muy 
poco rentable.
Estos agentes van a eacoatrar ventres para levar a cabo sus actuaciones. Por un lado 
la propia estructura de la propiedad. ya que ua buea numéro de propietarios de las antiguas 
coastrucciones son los responsables de la remodelaciUa (UD. Eh seguado lugar las 
coadicioaee de los antiguos iamuebles: vivieadas vaclas, edificios ea mal estado o ea ruina 
etc. Ea tercer lugar la falta de preocupacièa por parte de las corporactoaes municipales por 
la coaservsciUa dsl casco aniigtM, no poaieado obstâculos a su traasformaciUa. a espaldas 
iaduso ea aumerosos ejemplos de la aormativa existeate, despreocupaciéa ea muchos 
cases interesadaya que ua buea aUmero de compoaeates de las corporacioaes locales
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participaroa y salieroa beaeficiados en este proceso Sia embargo ezisua ua aspecto 
que dificultaba la remode lac i6a y que ha impuesto ademAs ese carActer puntual a la misma. 
Se traia de la existeacia de un parcelario dividido. muy fragmentado. que impedla las 
grandes actuaciones de promocidn y ademAs dificultaba la labor de juntar dos o tres fincas 
para aumentar el tamano de la actuacion.
Como ya se ha sedalado la remodelaciôn en Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes se 
ha Uevado a cabo de forma puntual. Sin embargo actualmente y en los prôximos aAos a este 
tipo de remodelaciôn se le va a sumar otra mas ampüa que se puede considérer como de tipo 
zonal, promovida por el ayuntamiento de Alcobendas y recogida fielmente en el nuevo Plan 
General del muaicipio aprobado recientemente. Este plan de remodelaciôn intenta 
solucionar los grandes deficits de zonas libres y equipamientos del antiguo casco urbano de 
Alcobendas. Para ello. aparté de la implantaciôn de equipamientos en zonas de borde del 
antiguo casco aUn libres, se intentaba ganar una se rie de espacios para uso pùblico dentro 
del propio casco antiguo con una serie de actuaciones se paradas entre si en diverses 
manzanas del casco que aparecen ea el Plan General con el nombre de manzanas en 
remodelaciôn*. El total de superficie a remodelar alcanza los 20.36$ m^  y el numéro de 
manzanas afectado es considerable al alcanzar la cifra de vein te Ahora bien, debajo de este 
planteamiento se esconde también una Importante operaciôn de revalorization 
especulativa ya que junto a esos parques a crear y esos equipamientos nuevos. por otra 
parte minimos, pues solo en tres manzanas aparecen dominando la actuacion. se situa un 
proceso de sustituciôn (to las antiguas coastrucciones rurales de una planta por edificios 
nuevos de tres y cuatro plantas con los consiguientes aumentos cto la densificaciôn del 
casco, del nômero de alturas y de volumen construido.
Esta operaciôn que se centra en Alcobendas en las escasas manzanas del casco antiguo 
que aUn estaban sin remodelar o poco remodeladas. acabarA en poco tiempo de transformar 
cas! en su totalidad el paisaje urbaao del casco antiguo del que sôlo permanecerA como 
recuerdo de su eiistencia el trazado sinuoso de las celles y algunos edificios singulares 
curiosamente protegidos en el ûttimo Plan General
Bta operaciôn, por otra parte, supone por segunda vez la entrada de ta administraciôn 
local en el proceso de la remodelaciôn; la primera vez fue de manera puntual median te la 
sustituciôn del antiguo edificio del ayuntamiento por el vulgar edificio actual: en cambio 
esta segunda actuaciôn es de mucho mayor envergadura y va a suponer una nueva forma-^  
de reproducciôn de espacio en el interior del casco. Asl el Plan General de Alcobendas^  ^
prevee dos formas de actuaciôn en esta remodelaciôn: por un lado se empleara el sistemade 
expropiaciôn llevada a cabo por la administraciôn local, sirnema en el que los derechos de^
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los propieurios seran compensados ea la forma que establece la legislacioa vigeate El 
plazo que se concede el muaicipio para llevar a cabo la remodelacibo por expropiacida 
oscila entre 3 y 9 aAos desde la i^robaciâa del Plan General y se prevee un costs de la 
expropiaciôn de 149 990 000 pesetas. Por otro lado se emplearâ el sistema de cooperaciôn con 
un periodo de tiempo previsto de dos. tres y cinco anos segun las manzanas ). Estes dos 
sistemas de actuaciôn suponen una novedad dentro de las formas de reproducciôn de suelo 
urbano en los cascos antiguos ya que el mecanismo mis frecuentemente utilizado consistla 
en la actuaciôn puntual de un agente sobre una o varias parcelas del casco.
Otro de los tenus esenciales de la remodelaciôn pueste de relieve en los ôltimos 
ados ( ) es la relaciôn existante entre remodelaciôn y propiedad del suelo.
Evidentemente la renovacion supone por régla general un cambio en la titularidad 
del suelo. En diferentes estudios sobre Madrid y otras ciudades espadolas se ha 
constatado el hecho de que la remodelaciôn supone un claro proceso de apropiaciôn 
espacial. Este proceso de apropiaciôn no se realiza de forma homogènea sino que en 
funciôn de una serie de factures como la estructura de la propiedad del suelo. el 
planeamiento. etc . va a presentar formas diferentes Por otra parte la remodelaciôn tiene 
una incidencia bastante clara en la divisiôn de la propiedad del suelo. es decir en la 
estructura del parcelario. En Madrid y otras ciudades una de las consecuencias de este 
proceso renovador es una mayor concentraciôn de la primitiva divisiôn parcelaria bien 
patente en el caso de que la remodelaciôn lleve consigo un cambio de uso del suelo del 
antiguo uso residencial al terciario. actividad que se caracteriza por un alto "consume" de 
espacio. Sin embargo, en Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes la remodelaciôn tiene un 
significado muy diferente al de Madrid y otras ciudades. No se trata de una remodelaciôn 
que sustituye unos usos del suelo por otros. En estos dos municipios a una aatigua actividad 
residencial la va a sustituir otra actividad residencial No cambia el uso pero si la intensidad 
del mismo. El nuevo uso residencial es mucho mAs intensive como consecuencia de la 
edificaciôn de inmuebles de mayor altura, numéro de viviendas y volumen de métros 
cuadrados construidos.
La remodelaciôn en ambos municipios desde el punto de vista de su incidencia en el 
parcelario de los dos cascos antiguos se puede dividir en tres tipos de actuaciones:
a) Remodelaciôn puntual. Es la forma de remodelaciôn mAs simple y la mAs frecuente 
en los dos cascos urbanos tradicionales. Se trata de la sustituciôn del antiguo edificio rural 
por el nuevo, con el consiguiente aumento de volumen y altura de la construcciôn. Esta 
sustituciôn se suele realizar por el mecanismo ya esdalado de la peticiôn sucesiva de una
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licencia de derribo y otra de constniccion de obra nueva por ei mismo agente Con este tipo 
de actuaciôn el tamano de las promociones suele sar pequeno Prlcticamente la mayor parte 
de la pequeda promociôn. la que constituye menos de 29 viviendas por actuaciôn. puede 
incluirse en este tipo de remodelaciôn Esta remodelaciôn en realidad no supone una 
fflodificaciôn del parcelario. ya que la parcels sobre la que se actua es la misma que ocupaba 
la antigua construcciôn rural
b) Un segundo tipo de actuaciôn es aquella en la que se produce una concentraciôn 
de varias parcelas para posibilitar la remodelaciôn. Este tipo de remodelaciôn provoca la 
modificaciôn del antiguo parcelario en el sentido de una reducciôn del numéro de parcelas 
y propietarios. Al juntar dos o tres parcelas se posibilita. por otra parte, ei aumento del 
tamaûo de la promociôn. La mayoria de las promociones medianas, entre 29 y 100 viviendas, 
e incluso algunas pequeôas promociones que se acercan a las 29 viviendas. responden a 
este tipo de remodelaciôn Por régla general se produce la union de dos o tres parcelas. no 
aicanzindose. salvo casos muy ezcepcionales. La totalidad de parcelas de una manzana, 
aunque la repeticiôn de este proceso por varios agentes en una misma manzana puede 
provocar practicamente la remodelaciôn compléta de la misma.
Este tipo de remodelaciôn lo encontramos en ambos municipios. aunque présenta una 
mayor importancia en Alcobendas. La propia cifra del 38.6% de las viviendas del casco 
antiguo de Alcobendas aportada por la mediana promociôn en contra del 21% de San 
Sebastian de los Reyes es prueba de ello
Como ejemplo de este tipo de actuaciôn destaca sobre todo las remodelaciones Uevadas a 
cabo en las tres manzanas que rodean la plaza de Felipe Alvarez Gadea o plaza de la Iglesia. 
En elles los tres promotores responsables de la remodelaciôn; la constructors Eduardo 
Gonzalez Gômez S.A.. Manuel Rodriguez y Josô Cortizo Cadavid, ban conseguido median te la 
compra sucesiva de parcelas hacerse con el suficiente suelo para llevar a cabo promociones 
de mas de 90 viviendas repartidas en varios edificios de 4 y 9 plantas. Asi el primero de ellos 
desde 1968 lleva a cabo una promociôn financiada por la Caja de Ahorros, en la que se 
levante cinco edificios con un total de 88 viviendas. Para ello sigue una poUtica de compra 
de los solares aùn libres y de las antiguas coastrucciones rurales para las que se solicita la 
licencia de derribo. La consecuencia es la remodelaciôn de mAs de la mitad de la superficie 
de la manzana mejor situada del muaicipio'. entre las dos principales plazas del nùcleo 
urbano y a lo largo del principal eje de comunicaciOn del mismo.
A poca distancia de esta actuaciôn se sitûan otras dos operaciones de remodelaciôn del 
mismo tipo que la ya comentada. Sus responsables son los promoto res Manuel Serrano
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Rodriguez y Jose Cortizo Cadavid. que lograa iras juatar varias parcelas el suficiente suelo 
para llevar a cabo dos promociones medianas de mis de 90 vivieadas y varios edificios cada 
una de ellas. Se centran en las manzanas situadas entre las calles del Empecinado y plaza de 
la Iglesia, entre esta misma plaza y la calle de Capitin Cortés, es decir practicamente a 
ambos lados de la promociôn de Eduardo Gonzalez Gômez S.A.. en la zona mejor locaüzada del 
casco antiguo El conjunio de estas tres actuaciones ha conseguido prlcticamente que de la 
antigua plaza de la Iglesia sôlo permanezca como edificio del pasado rural del muaicipio la 
propia Iglesia.
En San Sébastian de los Reyes este tipo de actuaciones también aparecen. aunque a 
una mener escala que en Alcobendas. destacando los ejemplos de CAJIBER y Viviendas y 
Comercios S A en la calle Real. Aguilera Duque en la calle del Pilar, IZMOBA en la calle 
Mercedes Izquierdo. etc.
c) Un tercer tipo de actuaciôn es aquella que se produce directamente sobre una 
g ran finca. de suficiente extension como para que la actuaciôn tenga un tamano 
considerable sin necesidad de que se procéda a un proceso de acaparacion de diversas 
parcelas No es un caso corriente en ambos cascos antiguos ya que existia un parcelario 
muy fragmentado y repartido, pero si se pueden mencionar algunos ejemplos. sobre todo en 
Alcobendas. de gran actualidad porque constituyen hoy en dia la base de un buea aûmero 
de actuaciones del plan de remodelaciôn que ha iniciado el ayuntamiento de este muaicipio.
Es el caso. por ejemplo, de la actuaciôn que se piensa realizar en las manzanas 
nûmeros 16. 42. 20 A y 20 B, 8. 32 y 24. actuaciones en las que la base fundamental de la 
remodelaciôn es la existeacia de una gran parcela o finca. construidao sin edificar. En este 
tipo de actuaciones la modificaciôn del parcelario es poco importante pues la actuaciôn se 
limita a cubrir el total de superficie de esa finca (  '
En cuanto a los diferentes sistemas de apropiaciôn de espacio en ambos casos, auaque 
ya se ha avanzado algo en lineas anteriores sobre el tema, se pueden agrupar en los 
siguientes tipos;
1 La apropiaciôn la realiza un solo agente de forma puntual en una o varias 
parcelas. Es el caso mis generalizado en ambos nùcleos urbanos tradicionales. El agente 
procédé a la compra del suelo. ocupado o libre, y posteriormente procédé a su promociôn. 
Por régla general su actuaciôn se centra sôlo en una parcela. con lo que la divisiôn 
existante en el parcelario no se modifies y su forma de llevar a cabo la promocion se centra 
en la solicitud de la licencia de construcciôn correspondiente con la previa solicitud de
340
licencia de derribo en el caso frecuente de que deba liberar el suelo de su antigua 
coQstrucciôn
En este tipo de actuaciôn coincide en bastantes casos el antiguo propietario del 
terreno con el promotor de la remodelaciôn Por otro lado es importante senaiar dos 
estrategias muy utilizadas por los propietarios de los edificios antiguos: la declaraciôn de 
ruina de sus edificios. o la declaraciôn de vivienda inadecuada En ambos casos se busca una 
justificaciôn legal para llevar a cabo la remodelaciôn. el ôzito de esta estrategia. provocada 
en la mayoria de los casos por los propios propietarios que no invierten ninguna cantidad 
de dinero en la conservaciôn de sus inmuebles. facilitando su degradaciôn. acelera 
claramente la remodelaciôn. Por otra parte una vez que se inicia la remodelaciôn. 
prlcticamente se autoalimenta. Una vez que se produce en una manzana una actuaciôn 
puntual de remodelaciôn. la revaJorizaciôn del suelo de cada parcela y del resta de las 
mismas va a ser ràpida; en la propia parcela porque la remodelaciôn ha instalado un uso de! 
suelo mis rentable que el original, y en el resto de las parcelas porque se abren para ellas 
unas posibüidades de rentabilidad que antes no tenian. Los propietarios de las mismas 
pondrln todo su esfuerzo en conseguir su remodelaciôn siguiendo el ejemplo de la primera.
2. Una forma nueva consagrada en el reciente Plan General de Alcobendas. consiste 
en la remodelaciôn llevada a cabo por la administraciôn municipal median te el mecanismo 
de la expropiaciôn. Esta remodelaciôn ya no afecta solo a una parcela sino que incluso 
puede llevar a afectar a manzanas enteras, con lo que evidentemente la apropiaciôn 
espacial no sôlo la lleva a cabo un agente, en este caso ademàs pùblico. pues es el municipio 
el que la promueve. sino que también provoca una modificaciôn de la estructura de la 
propiedad. al concentrar uns serie de propiedades pertenecientes a distintos propietarios 
en una sola mano, asi como el cambio del parcelario. al unificar un nùmero determinado de 
parcelas en una sola.
3. Un ultimo sistema también ligado al nuevo Plan General de Alcobendas es la 
remodelaciôn de manzanas por el sistema de cooperaciôn. Aqui la remodelaciôn la realiza la 
propiedad privada y también se produce por régla general una modificaciôn del parcelario 
antiguo como en el caso anterior, pero existe una colaboraciôn importante con la 
administraciôn local. Es ésta la que decide y disena la remodelaciôn. pero es en cambio la 
propiedad privada la que la lleva a cabo
Cualquiera que sea el sistema empleado la remodelaciôn ha provocado la trans- 
formaciôn con mayor o menor grado de los dos antiguos cascos urbanos.
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Tndicioa&lmeiite se ha eatendido la remodelacioa como ua proceso de cambio 
urbaao. proceso por el que se van a modiilcar las caracteristicas originales que tenian unas 
determinadas Areas urbanas (M). Segiln se pone de manifiesto en un gran nùmero de 
trabajos (4'^), la remodelaciôn provoca tres tipos de cambios importantes, funcionales. 
estructurales y sociales. Cambios funcionales en el sentido de que la remodelaciôn va a 
producif una ^ stituciôn de unas funciones por otras nuevas. sobre todo una sustituciôn del 
uso residencial por el terciario; cambio estructural ya que la remodelaciôn de una 
determinada zona de la ciudad no sôlo va a afectar a esta zona sino que va a incidir en el 
conjunto de la estructura urbana de la misma; y por Ultimo cambio social, ya que los nuevos 
usos establecidos, ya sean terciarios o el mismo uso residencial van a imponer un nuevo 
contenido social de las mismas.
Dentro de este contexte de cambio urbano. la remodelaciôn de los antiguos cascos 
urbanos de Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes va a tener unas caracteristicas 
especiales.
Desde el punto de vista funcional la remodelaciôn no ha producido un cambio en el 
uso residencial de ambos cascos antiguos No ha habido uns sustituciôn del uso residencial 
por ningùn tipo de uso terciario Lo que ha sucedido ha sido un aumento considerable del 
volumen del uso residencial. Se ha producido una profunda sustituciôn de las antiguas 
edificaciones rurales de una y dos plantas con corral y patio y escaso numéro de viviendas. 
por edificios de cuatro y cinco plantas, lo que supone una modificaciôn importante del 
paisaje residencial antiguo. tanto por el aumento en el volumen coastruido como por la 
altura de los edificios y el nùmero de viviendas.
En cuanto a la estructura urbana. evidentemente el crecimiento urbano ha provocado 
el nacimiento de una realidad urbana totalmente distinta. De los dos pequehos pueblos de 
finales de los ados cincuenta se ha pasado a una gran conurbaciôn de mAs de 100 000 
habitantes en la que los dos antiguos cascos urbanos no constituyen mas que una pequeàa 
parte de dos ciudades unidas mucho mAs amplias y complejas. inmersas. ademAs. dentro de la 
gran aglomeraciôn que représenta el Area Metropolitana Madrileàa. Por ello hablar del 
posible cambio estructural cuando en el pasado estos denominados cascos tradicionales 
constituyen toda la realidad urbana no tiene especial sentido.
Por ùltimo, en cuanto al cambio social, evidentemente la antigua poblaciôn rural ha 
dejado pasoa una masa importante de inmigrantes que son los que van a ocupar la mayoria 
de las edificaciones que se localizan en ambos cascos antiguos como consecuencia de la 
remodelaciôn Estos inmigrantes no sôlo van a provocar el aumento considerable de la
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pobiacion sino que van a modificar la estructura por edades de los dos municipios. 
provocando un claro rejuvenecimieoto, y la estructura de la poblaciôn activa, 
desapareciendo prActicamente la poblaciôn activa dedicada ai sector primario en oposiciôn 
a un fuerte sector secundario y una creciente poblaciôn activa terciaria.
3 La parcelacidn de fincas rhsticas cerne ferm a de predocciôn de snele 
arbaae.
AI mismo tiempo que se llevaba a cabo la "reproducciôn de espacio" en los antiguos 
cascos urbanos de los municipios de Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes con la 
remodelaciôn analizada en el capltulo anterior, fuera de esos dos cascos urbanos. al margen, 
por lo tanto. del espacio ya construido, va a dominer otra forma de produccion de suelo. Esta 
forma consiste en la transformaciôn de las antiguas fincas rùsticas que rodeaban los cascos 
urbanos de ambos pueblos en solares para su construcciôn. El mecanismo es conocido por el 
nombre de las parcelaciones. y su importancia es verdaderamente grande, y prueba de ello 
es el hecho de que en esta zona se locaiicen ei mayor numéro de promociones y Licencias de 
los dos tôrminos municipales. En concrete la existeacia de estas fincas, que constituian un 
suelo abondante y barato, en comparéeiôn con las condiciones del mercado del suelo que 
reinaban en Madrid, va a posibilitar el salto meiropolitano, el rApido crecimiento urbano y 
demogràfico de ambos municipios hasta formar en pocos anos una gran conurbaciôn de 
mAs de 100 000 habitantes.
Ahora bien, esta transformaciôn de fincas rûsticas en suelo urbano, en solares. va a 
presentar una gran diversidad por las distintas formas en la que se ha efectuado. En 
principio no va a tener las mismas caracteristicas que el proceso de transformaciôn de 
fincas rûsticas que se produce en la "urbanizaciôn marginal”, ni tampoco serA semejante a 
las grandes actuaciones en forma de poUgonos donde, aunque evidentemente se produce 
una transformaciôn y parcelaciôn de fincas rûsticas, ésta tiene connotaciones muy 
especiales Por ello se va a analizar en primer lugar el mecanismo de las parcelaciones en 
el Afflbito de una zona muy concreta de ambos municipios. en los respectivos ensanches. 
que fueron los que absorbieron la mayor parte del desarroUo urbano y demogrAftco 
producido en la década de los ados se tenta, para a continuaciôn estudlar los mecanismos de 
producciôn de suelo en las zonas residenciales surgidas en los ados se tenta mAs lejos de 
estos ensanches. y en la urbanizaciôn marginal
Una cuestiôn previa importante es la clasificaciôn de lo que se entiende por “las 
parcelaciones" Esta forma de producciôn de suelo urbano que se localize en la periferia de
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las ciudades 7 que ha contribuido a la coafiguraciôa urbana actual de un buea numéro de 
ellas, sa puede définir, como asi queda reilejado en diversos trabajos ). como un 
mecanismo por el que los propietarios de fincas rûsticas prOximas a la ciudad proceden tras 
el trazado de una red de calles y la delimitaciOn de una serie de manzanas a la divisiôn de 
estas en solares para su posterior venta y construcciôn.
Ahora bien, este mecanismo sôlo supone una respuesta de los propietarios de estas 
fincas ante la necesidad creciente de suelo urbano en un momento en el que ambos 
municipios empiezan a sentir las consecuencias del 'salto metropolitano" en el modelo de 
crecimiento madrileâo, sino que para estos propietarios el mecanismo de las parcelaciones 
va a représenter un autôntico négocié que les va a reporter grandes beneficios. En este 
sentido las parcelaciones son un mecanismo bastante claro para la obtenciôn de suculentas 
plusvalias. Por este procedlmiento se transformaba el uso del suelo de estas fincas y asi de 
una situaciôn en la que esos terrenes tenian un valor determinado como fincas rûsticas, se 
va a pasar a su consideraciôn como suelo urbaao, como solares. con las consiguientes 
plusvalias generadas en este cambio. en un momento, ademàs, de fuerte demanda de suelo 
En este contexte los propietarios de estas fincas rûsticas lo que realmente se plantean como 
norma de actuaciôn es la obtenciôn del miximo beneficio en el cambio de uso y en la venta 
de los solares. Por este motivo en un buen nùmero de ellas se produce una carencia 
importante de servicios urbanos a los que estaban obligados a responder los promotores de 
la parcelaciôn. La ausencia de las imprescindibles obras de urbanizaciôn (alcantarillado, 
agua, etc ), es una de las caracteristicas de este tipo de producciôn de suelo urbano 
Evidentemente su realizaciôn conlleva un aumento en los costes de la operaciôn para los 
"parce lado res" Por ello, y ante la pasividad, o mejor dicho permisividad, de las 
corporacioaes locales, lo normal fue su no realizaciôn. Posteriormente ambos 
ayuntamientos. ante la gravedad de la situaciôn. realizaron esas obras con lo que los costes 
recayeron sobre toda la colectividad. Pero ese deseo del màzimo beneficio no sôlo se refleja 
en esta carencia de la minima urbanizaciôn. sino que la propia morfologla urbana surgida 
con la parcelaciôn también refleja el mismo hecho. El interés màximo de los parceladores 
era la obtenciôn del mayor nùmero de solares en la parcelaciôn de las fincas Este va a 
incidir claramente en el parcelario, con la apariciôa de unas determinadas formas y 
tamados de las parcelas, asl como en la propia disposiciôn de calles y manzanas.
Por otra parte los responsables de este mecanismo se aprovechan claramente de un 
marco jurldico impreciso e in suficiente, y de lo que incluso es màs importante, de una 
actitud permisiva por parte de las autoridades locales, postura ideolôgica si se tiene en 
cuenta la composiciôn de esas corporacioaes locales y la identidad de los responsables de las 
parcelaciones En Alcobendas y San Sébastian de los Reyes los parceladores contaron en
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principio con la ausencia de una normative que regulase la expansion urbana. y. mas tarde, 
cuando ai menos existia. primero un esbozo y luego una norms ya establecida, los grados de 
incumpUffliento fueron notables.
Asi. en ambos municipios desde el comienzo del crecimiento urbano. a finales de los 
anos cincuenta, hasta el ado en el que entra en vigor el Plan General de Ordenaciôn 
Urbana del Area Metropolitana de Madrid, los parceladores contaron pricticameate con la 
ausencia de cualquier normative que regulase su actuaciôn Los dos ayuntamientos se 
limitaron a la concesiôn de licencias de construcciôn, en el caso en que se solicitasen. para 
la edificaciôn de los solares obtenidos en la parcelaciôn de las fincas
Con el Plan General del Area Metropolitana al menos apareciô un esbozo de 
zonificaciôn de ambos municipios, en el que se reflejaban aqueilas areas en las que se tenia 
que producir la expansion urbana: Areas, por otra parte que coincidian precisamente con 
aqueilas en las que ya se estaba produciendo ese crecimiento urbano desde finales de los 
ados cincuenta. En realidad el Plan General vino a legalizar una situaciôn ya creada y a 
desarroliar toda una serie de previsiones que rapidamente fueron superadas por los 
acontecimientos. Sea como fuere. al menos. ambos municipios contaban con una referencia 
legal importante, y sobre todo con unas Ordenaazas, emaaadas directamente de este Plan 
General, que tenian carActer de provisioaalidad en espera de la inmediaia redacciôn de los 
respectivos Planes Générales de ambos municipios. Sin embargo, la apariciôa de este 
instrumento fundamental para la poUtica urbana se retrasô hasta t%S. entrando en vigor 
ya en 1969, cuando realmente se habia producido ya una parte considerable del crecimiento 
urbano, sobre todo en las zonas mAs prôximas a los dos antiguos cascos urbanos, zonas donde 
precisamente las parcelaciones tuvieron su mayor importancia.
Desde la aprobaciôn del Plan General del Area Metropolitana hasta los Planes 
Générales de Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes se vivieron unos ados en los que el 
crecimiento urbano se desarroUô en un marco claro de provisioaalidad. de importantes 
carencms de planeamiento. ya que lo ônico que aportabael Plan General de 1963 era un 
conjunto de previsiones, un esbozo de zonificaciôn excesivamente elemental y unas 
ordenaazas sin ningùn tipo de plan urbanistico que permitiese controlar y ordenar el 
crecimiento urbano, y de permisividad y confusiôn por cuanto las ordenanzas emanadas del 
Plan General de 1963 no fueron respetadas por los diversos agentes urbanos. incluyendo la 
administraciôn local. Asl. una de las prActicas habituales en Alcobendas en estos anos fue. 
por ejemplo. la concesiôn "provisional" de Ucencias de construcciôn por soliciter mAs 
alturas de las previstas en estas ordenaazas. en espera de la respuesta del organisme 
métropolitano compétents ai que se le trasladaba el expedients Evidentemente esa
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"provisioaalidad" no supoaia paralizacioa do las obras. ya que ea muchos casos las obras ya 
estabaa casi termiaadas
Los respectivos Planes Générales de ambos municipios aprobados a finales de 1%8. 
vinieron a poner fin a este periodo de provisioaalidad antes senaiado. En ellos, de nuevo, se 
volvla a legalizar "a posteriori" toda la larga serie de incumpUmientos del anterior Plan 
General del Area Metropolitana de 1963 Por otra parte al fin se establecia una zonificaciôn 
Clara y  précisa de los dos municipios y se redactaban unas directrices de planeamiento y 
unas ordenanzas propias que sirvieran para controlar y dirigir la futura ezpansiôn 
urbana
Sin embargo este instrumento llegô para muchas Areas de ambos municipios tarde, ya 
que a lo largo de los anos anteriores al Plan General se habian producido la mayor parte de 
las parcelaciones, y en la década de los ados se tenta, aunque siguieron apareciendo. la 
forma mAs importante de producciôn de suelo urbano va a tener unas caracteristicas bien 
distintas.
Por otra parte, el carActer de marginalidad de esta forma de producciôn del suelo 
urbano quedaba claro si tenemos en cuenta lo que disponia la primera ley del Suelo 
aprobada en 1996.
En esta ley se define la parcelaciôn como "la divisiôn de terreno en dos o mAs lotes 
cuaado uno o varios de ellos hayan de dar frente a alguna via pùblica o privada, existeate o 
en proyecto, o esté situado en distancia inferior a cien métros del borde de la misma" 
(articule 77.1.) y aun mis importante, en los articulos siguientes (79.1. y 80.1.) se especifica 
que no se podrA hacer ninguna parcelaciôn urbanistica sin que antes haya sido redactado y 
aprobado un plan parcial: sôlo tras cumplirse este requisite los propietarios de los terrenos 
podrAn realizar los proyectos de parcelaciôn. En la nueva Ley del Suelo de 1976 se vuelve a 
insistir sobre el mismo hecho Asi. en el articule 96 se puede leer: "No se podrA efectuar 
ninguna parcelaciôn urbanistica sin que previamente haya sido aprobado un Plan General 
cuando afecte a suelo urbano. o sin la previa aprobaciôn del Plan Parcial del sector 
correspondiente para el suelo urbanizable. En suelo no urbanizable no se podrAn realizar 
parcelaciones urbanisticas". Es decir que la parcelaciôn debe hacerse en el Ambito de un 
Plan Parcial que forma parte de un Plan (Seneral.
Sin embargo, a peser de las disposiciones de la ley del Suelo, los propietarios del suelo 
obviaron por complète el mecanismo de los planes parciales. La mayoria de las 
parcelaciones se Uevaron a cabo sin la redacciôn de un Plan Parcial por el simple
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mecanismo del pemuso municipal y la solicitud posterior de licencias de construcciôn. en 
ei caso de las parcelaciones légales, ya que también se pueden encontrar parcelaciones 
claramente Uegales. sobre todo en el caso de la urbaniamcion marginal
En la estrategia de las parcelaciones dificilmente podia tener sitio el mecanismo del 
Plan Parcial Evidentemente para la realizaciôn de un Plan Parcial se necesitaban dos 
condiciones; por un lado una superficie minima que lo permitiese; y  en segundo lugar un 
entendimiento entre los distintos propietarios de ese suelo en el caso de que no se hubiese 
producido una concentraciôn del mismo en una sola persona fisica o entidad. Si tenemos en 
cuenta que la zona donde la parcelaciôn va a ser la forma de producciôn de suelo dominante 
es precisamente la que rodea los dos antiguos nùcleos urbanos de Alcobendas y San 
Sebastian de los Reyes, es decir la zona periurbana en sentido flsico, y que en ella la 
propiedad del suelo esta muy fragmentada y el tamano de las fincas es muy reducido ( HZ ). 
se puede comprender las grandes dificultades existentes para que sa utilizase el mecanismo 
del Plan Parcial Por ello. en ambos municipios, los propietarios del suelo intentaran 
valorizar sus propiedades individualmente. con lo que las parcelaciones se caracterizarAn 
desde el punto de vista temporal por su discootinuidad y desde el punto de vista espacial por 
su fragmentaciôn Este hecho h ace posible también otra caracteristica general a este modo 
de producciôn de espacio como es la diversidad en cuanto a la trama y el parcelario 
résultante. Esta era una consecuencia lôgica por cuanto cada propietario de fincas rûsticas 
to ma la decision de parcelarlas y vender los solares en el momento que mas le convenga. 
AdemAs estos propietarios no tienen ninguna obligaciôn para someterse a un plan de 
conjunto, con lo que el piano résultante se va a configurer prActicamente a retazos 
median te adiciones sucesivas de parcelaciones. Ahora bien, a pesar de esta diversidad, 
vinculada a la individualidad del proceso. se pueden encontrar una serie de rasgos comunes 
que per mite n llegar a una serie de conclusiones que definen las caracteristicas générales 
de este mecaaismo de producciôn de suelo en Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes.
La primera de estas conclusiones hace referencia a la gran influencia que ha tenido 
la estructura de la propiedad en este mecanismo La existeacia de una concentraciôn de La 
propiedad o de una situaciôn en la que la nota dominante sea el reparto de la misma va a 
imponer unas caracteristicas propias a la parcelaciôn, y lo mismo sucede con la propia 
morfologia de las fincas. La forma y tamano de cada finca estAn intimamente relacionadas 
con el modo de producirse la parcelaciôn y con el parcelario résultante de ello
En seguado lugar existe otro factor bâsico en el desarroUo de este mecanismo en 
ambos municipios. Se trata del papel fundamental que ban jugado las principales vias de 
comunicaciôn en la locaÜzaciôn de las parcelaciones En un mecanismo en el que existe una
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carencia casi absoluta del minimo planeamiento. en el que las infraestructuras y los 
servicios urbanos. en general, son ua tema marginal: la existencia de una infraestructura. 
en este caso de una serie de ejes de comunicaciOn. tenia uns importancia esencial. Asi un 
buen nùmero de zonas urbanas de ambos municipios nacieron como consecueacia de 
parcelaciones que en su origen se apoyaban en esas carre te ras Practicamente estas vias de 
comunicaciOn han jugado un gran papel. ya que ban guiado, dirigido. la expansion urbaaa 
de los dos municipios La antigua carretera de Francia, la carretera de Alcobendas a 
Colmenar Viejo, los c aminos de Alcobendas y del Medio, ban actuado en este sentido Pero no 
solo tienen una gran incidencia estos grandes ejes que organizaban el espacio rural: en 
realidad en et parcelario actual c reado por el mecanismo de Us parcelaciones se deja sentir 
con claridad todo el parcelario rural anterior los grandes y los pequenos caminos rurales, 
las veredas, los arroyos. Us lindes de Us antiguas fincas rûsticas. etc.
Por ùltimo sa puede seâalar que en el proceso de fragmentaciôn o de parcelaciôn de 
Us fincas rûsticas se pueden encontrar rasgos simiUres en diversas cuestiones. como el 
tamano de los solares o parceUs. U  forma de Us manzanas: en definitiva, en la manera de 
organizar el parcelario, que permite llegar a establecer tipologlas y generalizaciones.
En cuanto a U  estructura de U  propiedad del suelo los datos. ya analizados. de los 
Catastros de Rûstica ponen de manifiesto, en primer lugar, lo pequeno de Us parcelas 
Segùn se desprende del cuadro nûmeroill^^J^nada menos que el 90% de Us parcelas en 
Alcobendas y el 83% en San Sebastian de los Reyes tienen un tamano inferior a 1 bectârea. 
siendo U  superficie medU por parceU de 0,37 Ha y 0.64 Ha respectivamente Este reducido 
tamano, que incluso se refuerzasi observâmes U gran importancUde las parcelas de menos 
de 0.3 Ha, el 79% en Alcobendas y el 62% en San Sébastian de los Reyes. era el logico si se 
tiene en cuenta que los titulos de propiedad se remontaban a epocas bastante antiguas y la 
prActica habituai de Us herencUs. divisiones y subdivisiones de las parcelas El hecho de 
que el tamado de las fincas sea reducido va a tener una influencU directe en el mecanismo 
de Us parcelaciones, ya que va a suponer un gran obstAculo para bomogeneizar las 
actuaciones desde el punto de vista espacial.
Ahora bien, esta norma general del escaso tamano de las parcelas no debe ocultar que 
en los dos municipios se pueden encontrar algunas parcelas que ban posibilitado 
parcelaciones muy diferentes por su tamano y su forma, que tienen una gran incidencia en 
el parcelario actual.
En cuanto a la estructura de la propiedad del suelo, los datos del cuadro nûmer<^<^  ^son 
bastante elocuentes. El 82% de los propietarios en Alcobendas y el 70% en San SebastiAn de 
los Reyes tienen menos de 1 Hay engloban el 72% y el 32% de las parcelas respectivamente
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Pero estos altos porcentajes ao se correspoûdea coo ei total de superficie que coatrolao. el 
42% 7 38% Eh cambio en Alcobendas s61o 10 propietarios. el 13%. tenia el 22% de las 
parcelas pero el 48% de la superficie, y en San Sebastian de los Reyes 13 propietarios, el 
19%, con 34% de las parcelas y el 43% de la superficie.
Ezistia pues un cierto control del espacio por parte de unos pocos propietarios, que se 
corresponden con los mayores poseedores de tierras en ambos municipios y que han tenido 
un papel importante en la producciOn de suelo en ambos municipios . Sin embargo este 
control no se llevaba a cabo tanto por una acumulacion de fincas, ya que las cifras 
anteriormente comentadas muestran una dicotomia entre el total de la superficie que 
controlan y el nùmero de parcelas que poseen. sino por la importancia de esas parcelas, las 
de mayor tamano de la periferia de ambos nùcleos urbanos.
Sobre la base de estas fincas rûsticas se va a producir la expansion urbaaa a lo largo 
de toda la década de los anos sesenta y comienzos de los se tenta median te este mecanismo. 
Pero en este crecimiento urbano que se caracteriza por su anarquia, desorden y 
marginalidad con respecte ai minimo planeamiento existeate, va a tener un papel decisive 
el aatiguo parcelario rural
En principio, ante la falta de un planeamiento que ordenase el crecimiento y crease 
unas infraestructuras. la expansion urbana se ha Uevado a cabo aprovechando claramente 
las ya existantes, las rurales, por minimas e insuficientes que fueran En este sentido. desde 
la segunda mitad de la década de los anos cincuenta hasta finales de los ados sesenta el 
crecimiento urbano en la periferia de ambos nùcleos responde a dos normas 
fundamentales. Por un lado se parcelan y ocupan las fincas rûsticas mas proiimas a los 
respectivos pueblos: pràcticamente aquéllas que estabaa en contacto con los antiguos 
cascos urbanos tradicionales. median te la simple prolongaciôn de las calles existentes: y por 
otro lado la gran ezpansiôn urbana se lleva a cabo a lo largo de las principales vias de 
coffiunicacion existentes. Apoyadas en elles surgirAn de las numerosas parcelaciones de 
fincas rûsticas una serie de Areas urbanas que no guardan ninguna relaciôn entre si y 
cuya ùnica comunicaciôn con el antiguo casco urbano va a ser el camino o carretera que 
ha guiado su crecimiento.
De todos los caminos y carreteras que organ izaban el espacio periurbano destacan el 
papel de tres grandes ejes. En primer lugar la antigua carretera de Francia, que hasta la 
apertura de la nueva carretera en la segunda mitad de los ados cincuenta atravesaba los dos 
cascos urbanos. Esta carretera ha tenido un papel esencial en el crecimiento urbano de los 
dos municipios, pues ha dirigido toda ta expansiôn urbana de Alcobendas hacia el aorte y de
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San Sebastian de los Reyes hacia el sur hasta producirse la union fisica de los dos 
municipios Este papel bésico en ta formaciOn de la actual conurbaciôn se vela ademAs 
reforzado por la presencia del camino de Alcobendas a San SebastiAn de los Reyes que 
discurria paralelamente a la carretera de Francia algo màs al oeste
La presencia de estas dos vias de comunicaciôn facilitaba en gran medida la expansiôn 
urbana a lo largo de ellas, y prueba de ello es que prActicamente a finales de los anos 
sesenta ya se h&bla producido la uniôn fisica de los dos nùcleos urbanos ( ).
Pero ademAs la antigua carretera de Francia no sôlo ha tenido importancia por 
constituir ei eje a partir del cual se ha originado la conurbaciôn actual, sino que también 
ha canalizado la ezpansiôn urbana en otra direcciôn. En Alcobendas hacia el sur, desde el 
antiguo casco antiguo hasta el arroyo de las Charcas. actualmente Paseo de la Chopera. y en 
San SebastiAn de los Reyes hacia el aorte, desde el casco hasta el pollgono Industrial Norte
Las otras dos grandes vias de comunicaciôn fundamentales han orientado ei 
crecimiento urbano en otra direcciôn, como se observa en el - numeroliMl En 
Alcobendas la carretera a Colmenar Viejo, en sus inicios desdoblada en dos caminos 
paralelos; camino viejo y nuevo. actuates calles de la Constituciôn y del Marqués de la 
Valdavia, se convirtiô en el eje central de la ezpansiôn urbana hacia el noroeste. mientras 
que este papel lo desempenô en San SebastiAn de los Reyes el antiguo camino del Medio, hoy 
en dia calle de San Onofre, que constituia la prolongaciôn de la calle Mayor de dicho 
muaicipio
Ahora bien, la influencia de la antigua infraestructura rural no solo se limita a los 
casos anteriores sino que en realidad una buena parte del antiguo parcelario rural ha 
dejado su profunda huella en el actual. Asl la mayoria de los caminos y veredas se han 
convertido en calles, conservAndose el mismo trazado que tenian: también la forma y 
tamano de las manzanas actuates, varia, en muchos casos, en funcion de las caracteristicas 
de las fincas rûsticas de las que proceden: los antiguos arroyos que atravesaban todo el 
espacio periurbano han desaparecido, c analizados y enterrados, convirtiéodose por régla 
general en calles, las cadadas que cruzaban la zona también han cambiado su uso, y hoy en 
dia se han convertido en paseos y avenidas. auaque conservando practicamente en su 
totalidad su antiguo trazado: y por fin las lindes de las fincas rûsticas también se reflejan en 
el parcelario actual, ya que una buena parte de ellas se han convertido en calles, pero aùn 
en un nùmero mayor constituyen hoy en dia limites de parcelas en el interior de las 
manzanas. Hay, por lo tanto, una clara incidencia del parcelario rural sobre el actual, 
hecho que por otra parte no supone una excepciôn de estos dos municipios, ya que es
comun no solo al resto de los municipios que integran el Area Metropolitans de Madrid, 
incluida la capital, donde su eitrarradio es un ejemplo clarificador de ello 0 34 ), sino a 
muchas ciudades esp&ôolas (05). Evidentemente esta semejanza entre ciudades muy 
diferentes es lôgica si pensâmes que en las Areas periurban as que rodean los antiguos 
nùcleos urbanos la transformaciôn del uso del suelo. la producciôn de suelo urbano. se 
realizô de acuento con unos mecanismos. siguiendo unas directrices y en un marco jurldico. 
que se puede generaiizar claramente.
Esta influencia del antiguo parcelario rural en la morfologia urbana actual es una de 
las caracteristicas mAs importantes que definen el crecimiento urbano realizado por el 
mecanismo de las parcelaciones. En Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes sirve para 
diferenciar de una manera clara el crecimiento Uevado a cabo en las Areas mAs prôximas a 
los cascos urbanos antiguos en la década de los anos sesenta y a comienzos de los se tenta, del 
crecimiento urbano ligado a las grandes actuaciones en poligonos de bloques abiertos 
donde el parcelario rural ha quedado olvidado en el tamano de la promociôn.
Sin embargo esto no sucede en la forma de produccion del suelo que representan las 
parcelaciones. pudiéodose encontrar numerosos ejemplos de permanencias del antiguo 
parcelario rural en el actual. Un estudio espacial de las parcelaciones permitirA poner de 
manifiesto no sôlo este hecho sino también las distintas caracteristicas que presentan. ya 
que como se ha mencionado anteriormente, la parcelaciôn es un mecaaismo individual en 
el sentido de que cada propietario decide transformar su finca rùstica en el momento que 
mAs le interese y sin obligarse a ninguna norma que le imponga una forma u otra de 
Uevarla a cabo. De ahl la diversidad de las mismas que se plasma con claridad en un 
parcelario actual heterogéneo. practicamente hecho a retazos a lo largo de los anos.
3 1. LA locilizsciôJi de lûsparcelMCiones. A a â lis is  espacitJ.
3  !  /  E l meceaismo de lesperceJecJoaes ea ÀJcobeades
e) Lesprim eresperceJecioaes ea e l coatecto coa elcesco uràeao.
En Alcobendas ei crecimiento urbano se iniciô con unos ados de adelanto con respecto 
a San SebastiAn de los Reyes PrActicamente tenemos noticias del mismo a partir de la 
segunda mitad de los ados cincuenta. En esos ados comienzan a aparecer en las zonas mAs 
prôximas al casco urbano las primeras parcelaciones. Su localizaciôn va a tener una doble 
direcciôn; por un lado desde 1933 se produce la extension del casco hacia el norte a partir de
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los caminos de la Zaporra y  de Alcobendas a San Sebastian de los Reyes. en un conjunto de 
cinco fincas rUsticas que pertenecian al paraje concido como Las Eras de Arriba Por otro 
lado, también en estos anos se produce la construcciôn de la nueva carretera de Francia. La 
carretera recién construida se va a convertir en un nuevo eje fundamental para el 
crecimiento urbano e industrial de ambos municipios Su construcciôn al este y a poca 
distancia del antiguo casco urbano va a significar. en primer lugar. el desplazamiento de la 
mayor parte del trafico interior del nùcleo y la conversion en calle de la antigua carretera, 
y, sobre todo, la revalorizaciôn de los terrenos situados entre el aatiguo casco y la nueva 
carretera nacional N-I.
Estos terrenos empezarén a parcelarse en la segunda mitad de la década de los anos 
cincuenta, aprovechando la infraestructura que supoaia la nueva carretera y los antiguos 
caminos rurales, prolongaciôn de calles, que partian de los antiguos nùcleos urbanos.
Comenzando con la primera zona, ei sector del paraje "Las Eras de Arriba" 
comprendido entre los caminos de la Zaporra y de Alcobendas a San Sébastian de los Reyes, 
su parcelaciôn se inicio en la segunda mitad de los anos cincuenta. y asi en la fotografia 
aérea correspondiente ai vuelo de 1937 ya aparecen algunas manzanas construidas 
Constituia esta zona un sector privilegiado para la expansiôn urbana por dos razones: la 
proximidad al nùcleo urbaao y la existencia de una infraestructura viaria que facilitaba 
enormemente su ocupaciôn. En efecto. las cinco grandes parcelas que formaban la parte 
més septentrional de las Eras de Arriba quedaban completamente encerradas por 1res 
antiguos caminos; el camino de Alcobendas a San Sébastian de los Reyes. el de la Zaporra y 
otro que comunicaba los dos anteriores. Pero ademAs también tenian una gran importancia 
otros dos caminos o mejor dicho otros dos ramales de los anteriores que contribuian a 
organizar todo el espacio periurbano Muchos de estos caminos constituian, en realidad. 
prolongaciones de calles del casco urbano. asi el de la Zaporra era la prolongaciôn de la 
calle de Garcia Morato, actualmente calle del Fuego. y el de Alcobendas a San SebastiAn de 
los Reyes lo era. en sus dos ramales. de las calles de Nuestra Seâora del PUar y Tomas 
Rodriguez Puertas(^‘^ ‘ nûmerolU-tO.
La estructura de la propiedad se caracterizaba en primer lugar por el pequeAo tamaho 
de las parcelas: excepte una que sobrepasaba la media hectArea el resto no liegaba a esa 
superficie. Por otra parte la propiedad aparecta dividida entre cinco propietarios, lo que 
permite hablar de una propiedad repartida, pero el hecho de que dos propietarios fueran 
hermanos y que poseyeran entre los dos casi la mitad de la superficie suponta un cierto 
control del espacio considerado ('^ )^. Sin embargo esto no se tradujo en la parcelaciôn en la 
aplicaciôn de unos principios comunes en cuanto a la forma de Uevarse a cabo El
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parcelario actual refleja mAs la actuaciOa individual de cada uno de ellos que una labor 
con junta Por Ultimo en cuanto al valor de las fincas. realmente distaba mucho de ser alto: 
traidicionalmente su uso era para el cultive de cereal con escasos rendimientos por lo que 
su principal valor residia precisamente en su cambio de uso. en su transformaciôn en 
solares para su posterior edificaciôn.
La parcelaciôn de estas fincas siguiô unas directrices muy simples. En principio todos 
los caminos rurales se conviertieron en calles el de la Zaporra pasô a ser calle de Garcia 
Morato, los de los ramales de Alcobendas a San Sébastian de los Reyes se conviertieron en 
las calles de Nuestra Seàoradel Pilar y TomAs Rodriguez Puertas, y los dos caminos de uniôn 
de los anteriores pasaron a ser las calles de Segovia y de Leôn La parcelaciôn comenzô en 
las fincas de Sandalio Aguado Perdiguero, la mAs prôzima al casco urbano y en la de Manuel 
Serrano Frutos. En la primera de ellas consistio en la prolongaciôn de la calle de Santa 
Lu cia. que provocô la divisiôn de la parcela en dos grandes manzanas cuyos limites estaban 
formados por el camino de la Zaporra que las separaba de la fioca de Maria Aguado 
Perdiguero. convertida a su vez en calle.
Con este tipo de parcelaciôn se posibilita un alto grado de ocupaciôn de la antigua 
finca. ya que entre las dos parcelas aparecieron 41 parcelas o solares edificados en su 
mayoria en la segunda mitad de los aàos cincuenta y primeros aâos de la década de los 
sesenta.
En la finca de Manuel Serrano Frutos la parcelaciôn consistiô en el trazado de una 
calle que atravesaba la finca desde la actual Plaza de Castilla, antiguo cruce de caminos. Su 
trazado dividiô la finca en dos partes, pero ademAs. al colocar el fondo de las parcelas 
previstas sobre las lindes que separaba la finca de la vecina de Balbino Aguado Jiménez. se 
suponia a este propietario el mismo criterio de parcelaciôn dejAndole el problema de 
compléter las dos manzanas iniciadas. Por ello la calle que organizaba el parcelario en la 
finca anterior se prolongé en esta Ultima hasta alcanzar la calle de Léon, antiguo camino 
rural La consecuencia fue la apariciôa de dos de las manzanas mAs grandes del muaicipio; 
con 24 y 30 parcelas respectivamente. Eh cuanto a la Ultima finca que quedô por parcelar. 
practicamente se respetô por entero su antigua forma, dado su menor tamaho se procediô a 
su divisiôn en solares, ocupAndose plenamente la totalidad de su superficie. nû-
mero*M 4.
Tras la parcelaciôn la promociôn se caracterizô por el gran nùmero de agentes que 
intervinieron, nada menos que 91. destacando sobre todo el papel basico que tuvo la 
pequeàa promociôn. Las ûnicas excepciones fueron la presencia de sois promociones que
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superaban las 20 viviendas y  que se corresponden con otras tan tas empresas pro moto ras 
VIALSA SA; S ALGER SL; VELOMAR SA; URBALAR SA; SAMPSA y LEBRÜSAN El resto son 
pequenos promotores individu aies que tuvieron ademAs una actuaciOo meramente puntual 
ya que todos a excepciôn de tres sôlo actuaron una vez ((W ).
Por ùltimo el ritmo de promociôn pone de manifiesto la fecha temprana de ocupaciôn 
de la zona. Segùn los datos de (iteatW casi el 60% de las promociones se Uevaron a cabo 
antes de 1963. decayendo el ritmo de manera acusada a partir de 1969 Asi en la dôcada de los 
anos se ten ta sôlo se produjeron diez promociones. es decir el 10.9% del total
La segunda zona esta constituida por las fincas situadas entre el antiguo casco urbano 
y la nueva carretera nacional N-I. Se trata de una serie de fincas locaüzada en los parajes 
de La Paloma. Huerto del Bar ran co y Cuesta de Mesones. Al igual que sucedia con la zona 
anteriormente analizada. la proximidad ai caso urbaao y la existencia de una red de caminos 
rurales importante favorecia la expansiôn urbana. En efecto. la zona estaba atravesada por 
cuatro caminos convertidos. hoy en dia. salvo uno, en las caUes CAceres. Josô Lussôn Aguado 
y Fuentiduena.
La estructura de la propiedad en las casi i  hectAreas que comprende la zona se 
caracteriza. en primer lugar, por un tamado de las parcelas superior al de la zona anterior. 
Destaca sobre todo la presencia de la finca de Antonio Méndez Garcia con cerca de 1 
hectArea. y a continuaciôn la de Sandalio Aguado Perdiguero con 0.67 hectAreas 
Precisamente la presencia de la parcela de Antonio Méndez Garcia a la que se puede sumar . 
incluso. la de su hermana Maria Méndez Garcia y la compartida con el resto de sus 
hermanos. supone que esta familia contrôle casi la mitad de toda la superficie.
En la parcelaciôn de estas fincas tuvo especial importancia esa red de caminos rurales 
La parcelaciôn comenzô también en la segunda mitad de los ahos cincuenta en el paraje La 
Paloma y en la finca de Antonio Méndez Garcia en la Huerta del Barren co.
En esta ûitima finca consistiô en un doble proceso, en principio un ramai del antiguo 
camino a la Ermita de Nuestra SeAora de La Paz se convirtiô en la calle. la actual calle de 
Fuentiduena, al igual que sucediô con la linde que la separaba de la fines de Encarnaciôn 
Rodriguez Méndez. actual calle de Soria. en segundo lugar el interior de la finca se dividiô 
en tres manzanas separadas por dos calles de nuevo trazado perpendiculares a las 
anteriores, la de Alicante y la Travesla de Alava. Con el fin de conseguir el mayor espacio 
posible para la edificaciôn en la primera manzana, las construccioens se situaron sobre la 
linde que constituia el limite del antiguo casco urbano con lo que se completaba una
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manzana de trazado irregular y excesivo tamano. El caracter irregular que présenta en 
general el parcelario actual se corresponde plenamente cou la forma de la antigua finca 
Por otra parte la ocupaciôn de la misma se efectuô en lineas générales en los anos 
anteriores a 1960 sobre parcelas de escaso tamaâo, inferiores a los 200 metros cuadrados. 
totalizândose mAs de ^  solares ( numerous
En el paraje de La Paloma el parcelario actual no refleja tan claramente la antigua 
estructura de la propiedad rural. Los limites del paraje lo constituyen la actual carretera 
nacional N-I. las calles de Fuentiduena. antiguo camino rural, y de José Lusson Aguado En 
las parcelas mAs méridionales, entre esa Ultima calle y la carretera nacional N-I aUn el 
parcelario actual responde al rural ya que las instalaciones industriales de Pascuai 
Hermanos S.L. coinciden plenamente con tres antiguas fincas. al igual que sucede con la 
industria Ongi Etorri S A. En el resto de las parcelas el parcelario actual refleja con menor 
intensidad el rural
En eUas el principio bAsico ha sido la prolongaciôn de las calles del casco urbano en 
este sector periurbano. Asi la calle de Alava se prolongé, con lo que las fincas de Ascension 
Gibaja Valdemoro y Sandalio Aguado Perdiguero se dividieron en dos partes absolutamente 
diferentes en su forma y tamano. El proceso de ocupaciôn se iniciô al igual que en el Huerto 
del Bar ran co adosando las nuevas construcciones al anterior limite del casco urbano y 
lerminô en la década de los anos se tenta con la ocupaciôn de los solares mas cercanos a la 
carretera nacional N-I 1 nùmero
Ados mAs tarde, a comienzos de los se tenta, se iniciô la parcelaciôn de las otras dos 
fincas del Huerto del Barranco. Ambas estaban separadas por un pequeno arroyo que 
ademAs hacia las veces de linde Esta linde. al contrario que otras. no fue convertida en calle 
y boy en dia constituye un limite claro entre las parcelas de las manzanas. En la finca de 
Encarnaciôn Rodriguez Méndez la forma de la parcelaciôn responde claramente a la forma 
irregular de la finca. Las edificaciones se localizan dan do f  rente a la irregular calle de 
Soria. antigua linde y su fonde se situaba sobre la linde que representaba el curso seco del 
arroyo antes seûalado. En cambio en la finca de Maria Méndez Garcia la parcelaciôn 
consistiô en la prolongaciôn de la calle del CapitAn Francisco SAnchez. con lo que se dividla 
en dos manzanas. la primera situada entre el camino de la Ermita de la Paz. hoy calle 
CAceres y la calle de nuevo tiazado. y la segunda entre ésta y el limite con la anterior 
parcela. A partir de esta nueva calle las edificaciones se situaron dando f  rente a la misma y 
apoyando su fondo tanto en las edificaciones ya levantadas en la finca vecina sobre la 
antigua linde, como sobre el antiguo camino de la Ermita de la Paz nùmero i^/ tl).
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En cuanto a la finca de los herederos de Lorenzo Yela de la Cruz en la Cuesta de 
Mesones la parcelaciOn vuelve a tener una gran simplicidad ya que su linde se convierte en 
la prolongaciOn de la calle de la Paz y la finca se divide sin mAs en solares para su venta y 
construcciôn. conservAndose plenamente su antiguo tamaâo y forma.
El ritmo de ocupaciôn de toda esta zona pone de manifiesto la rapidez de la ocupaciôn 
El 47.3% de las promociones son anteriores al 1960 y el 24% se realizan en el periodo l%0-63 
Sin embargo si tenemos en cuenta el nùmero de viviendas construidas, los aâos claves son 
mucho mAs recientes ya que las promociones responsables del mayor nùmero de viviendas 
aparecen a finales de los anos sesenta y sobre todo en los primeros cinco anos de la década 
de los se tenta. Se trata de las dos promociones de la constructora de Eduardo Gonzalez Gômez 
SA. con màs de 1(X) viviendas en total y las de SACONIA. Edificios e Instalaciones 
Industriales S.A. e Inmobiliaria Naciente S A Ai margen de la actuacion de estas sociedades 
a las que se pueden sumar las industries Ongi Etorri S A y Pascuai Hermanos S L . la 
mayoria de las promociones son de escaso volumen y Uevadas a cabo por una pléyade de 
pequeâo promotores que tienen una actuaciôn claramente puntual. tanto desde el punto de 
vista temporal, ai actuar una sola vez. como desde el punto de vista espacial. al hacerlo en 
un ùnico lugar (IX)
b )E l crecùnJeaùj urbeao ê lo  le rgo  de le  eatigue cerretere de Frende.
La antigua carretera de Francia, junto a la de Colmenar Viejo, constituyen los dos ejes 
de comunicaciôn bAsicos de Alcobendas y su importancia en el proceso de expansiôn 
urbana ha sido esencial puesto que ambos ejes lo han guiado desde los primeros aâos 
sesenta. En concrete la antigua carretera de Francis ha dirigido. sobre todo. el crecimiento 
urbano del municipio hacia el norte. hasta su uniôn con San SebastiAn de los Reyes: ha 
jugado por lo tanto un papel de primer orden en la formaciôn de la conurbaciôn actual. 
Pero este papel no se ha limitado sôlo a dirigir el crecimiento en ese sentido. sino que 
también a ambos lados de dicho eje se ha producido una fuerte expansion urbana hacia el 
sur. entre el antiguo casco urbano y el arroyo de las Charcas. actualmente paseo de la 
Chopera. Por ello el anAiisis se dividirA en estos dos sectores bien diferenciados.
- Le eipeasiôn urbeae becle elsur.
Se daban en esta zona dos factores importantes que favorecian su rApida 
transformaciôn en suelo urbano. Por un lado su proximidad al antiguo casco urbano. y en 
segundo lugar la fAcii accesibüidad y comunicaciôn con el mismo por cuanto la atraves^a 
el principal eje de comunicaciôn. la antigua carretera de Francia Sin embargo también
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habia dificultades para su urbanizaciôn. La mayor parte de la zona presentaba pendientes 
excesivas en una doble direcciôn. hacia el sur. donde habia un rapide descenso hasta el 
arroyo de las Charcas y hacia el este, como et reste del casco antiguo, en busca del arroyo de 
la Vega. Pero ademAs, habia otro factor importante. El tamaAo de las parcelas era 
excesivamente reducido. De las 35 parcelas que formaban los parajes de Fuente de la Reina. 
Eras de la Fuente de la Reina y Las Charcas, sôlo dos superaban la media hectArea. 
predominando las parcelas con menos de 0.25 Ha, nada menos que el 80% del total. La 
consecuencia directa de este hecho es la gran dificultad que habri a la hora de la 
parcelaciôn para bomogeneizar espacios amplios, lo que tendra un reflejo bastante claro en 
el parcelario actual ( , nùmeroüt e).
En cuanto a la estructura de la propiedad. aunque habla un propietario con se is 
parcelas. el 17%. sin embargo, el reducido tamano de las mismas disminuia claramente su 
importancia, por lo que se puede hablar de una propiedad repartida. en la que salvo cuatro 
propietarios el resto sôlo disponia de una pequeàa parcela.
Con estas condiciones, en lineas générales el proceso de parcelaciôn fue individual, 
aunque teniendo en cuenta la forma en la que se hacian las parcelaciones en las fincas 
vecinas para poder enlazar con la red viaria que se estaba creando.
En principio las parcelaciones se iniciaron en las fincas mAs occidentales ya que 
existia alll una red de antiguos caminos que facilitaba la actuaciôn En concreto. aparté de 
la carretera de Francia aparecla la de Colmenar Viejo y el camino de Valgrande. hoy 
convertidas en calles de la Libertad. Marqués de la Valdavia y calle de Navarra, a los que se 
sumaba la actual calle de la Mina, antiguo ramai del camino de Valgrande. eztendiendose 
paulatinamente hacia el sur y este median te la prolongaciôn de las calles creadas
A pesar del caracter individual de la parcelaciôn se pueden encontrar una serie de 
normas générales vinculadas en su mayor parte ai deseo de los antiguos propietarios de 
aprovechar al mAximo el espacio edificado. El parcelario actual se caracteriza porque se 
dibujan en él con bastante exactitud las Üneas maestras del rural.
Un primer principio ya senaiado y  general para ambos municipios es la converstôn 
de caminos y carreteras en calles. En este sector la totalidad de esos caminos son actuales 
calles: Navarra, Mina, Libertad. Marqués de la Valdavia y Lussôn Aguado. También se 
convirtiô en calle el antiguo arroyo de las Charcas. hoy en dia una de las avenidas mAs 
importantes de Alcobendas.
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Ea seguado lugar las diferentes lindes han jugado un doble papel. Por un lado parte de 
ellas también sa han convertido en calles y son las que organizan el interior del sector 
estudiado. Este es el caso de la celles de Ceuta. Sevilla y Naranjos, asi como la prolongaciôn 
de la calle de las Covachuelas en Fuente de la Reina. Sin embargo este hecho es en cierta 
manera una excepciôn, ya que por régla general para un mayor aprovechamiento del 
terreno sobre las lindes se colocaban siempre los fondes de las parcelas y no una calle. 
trasladando al propietario de la finca vecina el problema de compléter la manzana iniciada. 
La excepciôn que supone esta zona se explica en primer lugar por su propia topografia y en 
segundo lugar. es la razôn fundamental, porque et criterio de parcelaciôn que se tuvo en 
cuenta fue realmente simple Se trataba de aprovechar el eje de la carretera de Francia y 
por ello a partir de ella se trazaron una serie de calles perpendiculares a la misma. las antes 
mencionadas que coincidian con antiguas lindes Este fue el planteamiento general seguido 
en los parajes de Fuente de la Reina y Eras de Fuente de la Reina. En las Charcas lo Unico 
que se hizo fue prolonger esas calles, aunque no coincidiesen con lindes. hasta el antiguo 
arroyo. En cambio este papel no lo tuvieron las lindes que tenian un dibujo paralelo a la 
carretera de Francia, tan sôlo parte de las calles de Antonio Lôpez y travesla de Sevilla 
coincidian con una aatigua linde.
En seguado lugar las lindes han tenido un papel fundamental en la organizaciôn del 
interior de las fincas. La mayoria de ellas. salvo los casos ya comentados, coniituyen 
actualmente limites de parcelas en el interior de las manzanas, destacando como ejemplos la 
linde que separaba las fincas del paraje de las Charcas de las fincas de las Eras de la Fuente 
de la Reina. o el conjunto claramente conservado en las fincas de Fuente de la Reina.
Por ultimo la parcelaciôn del paraje de las Charcas fue en cierta manera diferente. 
ademAs de la prolongaciôn de las calles ya trazadas en las Eras de la Fuente de la Reina. se 
dibujô una calle central que atravesaba las dos fincas mayores de las Charcas, las de 
Encarnaciôn Rodriguez Méndez y  Maria Méndez Garcia Esta calle paralela al arroyo de las 
Charcas organize el parcelario de ambas fincas. delimitando junto a las otras calles un 
conjunto de siete manzanas En cuatro de ellas se trataba de compléter las. ya que en las 
fincas vecinas se habla seguido el principio de colocar el fondo de la edificaciôn sobre la 
respective linde: en las tres restantes la promotora ARJA se encargô de levantar une 
promociôn de mis de 100 viviendas repartidas en 8 edificios que ocupaban plenamente la 
totalidad de las manzanas entre la calle central trazada. hoy calle de Melilla. y el arroyo de 
las Charcas, hoy Paseo de la Chopera .
Por lo que respecta a la promociôn la zona engloba 73 promociones con mAs de 1.100 
viviendas, lo que supone el 11% de las viviendas y el 18% de las promociones del ensanche
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de Aicobendas. Si tenemos en cuenta et numéro de licencias concedidas. su numéro asciende 
a 90. es decir el 15% de las licencias del ensanche desde 1964
El ritfflo de ocupacidn de la zona se pone de maniflesto en el cuadro numéro l'i-f Los 
anos (k mayor numéro de licencias concedidas se centran en los perlodos de 1966 a 1968 y de 
1969 a 1971. con et 32.7% y 30.8% de Codas las licencias A partir de 1972 el ritmo decae. 
aceleréndose a partir del ado 1975.
El tamano de la promociôn es uno de los factures que sirve para individualizar este 
sector del ensanche de Alcobendas Prédomina notoriamente la promociôn mediana. entre 
25 y 100 ▼iriendas. Este tipo de promociôn represents el 63.1% de las viviendas. aunque sôlo 
asciende el nûmero de promociones al 33.1% También se destaca la eiistencia (te una 
importante promociôn de de 100 viviendas. por lo que entre la medians y la gran 
promociôn se alcanzan el 73% de Codas las viviendas del sector. La ezplicaciôn de este peso 
importante de ambos tipos de promociôn, ilevadas a cabo por sociedades promotoras como 
AKJA, FERLAS AN; CAJIBER, MATENSA, CICÜSA y Constructors Tenorio S L . o por campesinos 
acaudalados de Alcobendas como Bernardo Guadalix Martinez. Lucas Alcalà Valdemoro etc . 
se encuentra en dos hechos. En primer lugar en la pcopia localizaciôn de ta zona, prôxima 
al casco urbano y sobre todo situada a ambos lados de la principal calle del municipio. Asi se 
explica en gran parte la localizaciôn de las promociones mis importantes a lo largo de la 
antigua carre tara de Francia, hoy calle de la Libertad, de la calle del Marqués de la Valdavia 
y del paseo de la Chopera. sobre todo en este Ultimo caso. conociendo el papel fundamental 
que pasaba a tener dicho paseo tras la aprobaciôn del Plan General de Alcobendas de 1968 en 
el proceso de crecimiento urbano del municipio En segundo lugar porque dado el reducido 
tamano de las fin cas no se procediô a su divisiôn en manzanas en un buen numéro de ellas, 
veodièndose directamente como solar con el mismo tamano que tenlan La consecuencia es 
que la combinaciôn de solares de tamano apreciable y el alto coste por su localizaciôn a lo 
largo de esos e)es de comunicaciôn b&stcos, impedla el acceso a ellos de los pequefios 
promotores individuates que predominan en otras zonas del ensanche. en beneficio de las 
empresas y campesinos acaudalados inmersos en el negocio inmobiiiario que rentabUizan 
su inversiôn median te la construcciôn de promociones de un mayor nUmero de viviendas. 
En el j t  y  ttUmen^lt'H % parecia precisamenie esa localizaciôn de estas promociones 
respondiendo aestos dos fac tores anteriormente mencionados.
- Lm eipmastâa u rb ta* émcJm e l aorte. D p fte ld e  laspercelMcJoaesea le  form eclôa 
de le  coaut^ êclâa Alcobeades^Sea Sebe^lâa de los Reyes.
La antigua carretera de Francia constituye el eje fundamental sobre el que se apoya el
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crecimiento urbano reaJizado en los terrenos situados entre el antiguo casco urbano y el 
limite municipal de San Sebastiàn de los Reyes La consecuencia de la ocupaciôn de estos 
terrenos fue a finales de los ados sesenta la uniôn fisica de ambos municipios. Estos 
terrenos comprendlan un total de algo mis de 11 bectareas entre los parajes de Barragana y 
de Ckmino Viejo de Madrid. En estos dos parajes la estructura de la propiedad varia con 
respecte a las zonas antes analizadas Asi aunque predominen por su nûmero las parcelas de 
menos de media hectarea. lo realmente significativo de estos dos parajes. ya que ha tenido 
una incidencia muy notable en la forma de llevarse a cabo la parcelaciôn. ha sido la 
eiistencia de cuatro grandes parcelas, dos de Barragana de 1.5 hectareas cada una 
aprozimadamente. pertenecientes a Virginia y Ramiro Gômez Garibay y a Vicente Aguado 
Perdiguero. y otras dos en el Camino Viejo de Madrid, de 1 hectirea. la de Sandalio Aguado 
Perdiguero, y de cerca de 2 hectareas. perteneciente a Antonio Silvade Castro. En total estas 
cuatro fin cas suponen oada menos que cerca de 6 hectareas. es decir mis de la mitad del 
total de superficie del sector estudiado
Si analizamos la estructura de la propiedad las diferencias con respecte a otras zonas 
son también bastante claras puesto que sôlo très propietarios. contabilizando a los distintos 
hermanos Aguado Perdiguero como uno sôlo. poseen 7.55 hectareas. es decir en vez de una 
propiedad repartida, en estos dos parajes de Barragana y Camino Viejo de Madrid lo que 
realmente se produce es un fuerte control del espacio por parte de unos pocos propietarios. 
por otra parte propetarios que se destacan a nivel municipal por la importancia de sus 
posesiones. tan to en el espacio periurbano como en el resto del término municipal 
Evidentemente la combinaciôn de fin cas de gran tamaào y estructura de la propiedad 
concretada va a imponer unas condiciones en las distintas parcelaciones que tendrin como 
consecuencia unas formas de parcelaciôn y un parcelario actual muy distinto del de otras 
ireas ya mencionadas
Evidentemente, como en otras zonas, el primer paso fue la conversiôn de los antiguos 
caminos y carre te ras en celles. Asi el eje principal de la antigua carretera de Francia pasô a 
ser la calle de la Marques# viuda de Aldama, el antiguo camino de Alcobendas a San 
Sébastian de los Reyes, que delimitaba el paraje (te Barragona por el oeste se con virtiô en la 
calle de Nuestra Seûora del Pilar, y en el paraje Camino Viejo de Madrid lo mismo sucediô 
con la antigua carretera de Barajas, hoy calle de Mariano Sebastian Izuel. y con el segundo 
camino de Alcobendas a San Sebastian de los Reyes. convertido en calle de Salamanca. En 
cuanto al limite septentrional de ambos parajes, el "arroyo entre los dos pueblos”, limite del 
término municipal, sera con los aAos la actual Avenida de EspaAa.
El segundo consistia en la parcelaciôn de las fin cas rûsticas. El proceso de
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ocupacioa se cancterizo por ei distinto ritmo y la diferente forma de llevarse a cabo la 
transformaciOn del uso del suelo en ambos lados de la antigua carretera de Francia
Las parcelaciones y posteriores ventas de solares se iniciaron en las flncas mis 
cercanas al antiguo casco urbano progresando sucesivamente hacia el norte. buscando el 
término municipal de San Sebastiin de los Reyes. El proceso se localizO en las fincas 
situadas en el antiguo paraje del "Camino Viejo de Madrid” apoyindose en la carretera 
antigua de Francia En este paraje y a comienzos de los ados sesenta se inicia la parcelaciôn 
de la finca de Angel Guadalix del Valle y la mis importante de todas por su tamano. cerca de 
2 hectireas. la de Antonio Silva de Castro, pudiéndose afirmar que en 1963. como muestra la 
fotografla aérea del vuelo de ese ado, pricticamente se habla alcanzado el término 
municipal de San Sebastiin de los Reyes aunque con la matizaciùn importante de que la 
ocupaciôn no formaba un continua urbano sino que realmente lo que habta era una 
alternancia de ediilcaciones, solares sin ocupar y solares en construcciôn
Sin embargo este proceso de crecimiento urbano no tuvo correspondencia en el 
paraje de Barragana. Mientras que desde comienzos de los anos sesenta se procedia a la 
parcelaciôn y ocupaciôn de las parcelas en el Camino viejo de Madrid, en Barragana h abri 
que esperar basta finales de los anos sesenta para que se procediese a su transformaciôn en 
suelo urbano. permaneciendo todo este perlodo en un claro proceso de revalorizaciôn como 
consecuencia de una clisica politica de retenciôn de fîncas por parte de su propietarios en 
espera del momento més oportuno para sus intereses Este momento Uegô en 1968: por un 
lado el fuerte crecimiento urbano de Alcobendas en esta direcciôn habla convertido a este 
paraje en una "apetecible" réserva de suelo en el interior de la ciudad. en las proxi midades 
del casco y a lo largo del eje principal (te comunicaciôn y servicios de la misma: por otro 
lado a finales de 1968 se aprobaba el Plan General del municipio en el que todo el paraje de 
Barragana se calificaba como suelo para uso comercial. Ante ello en 1967 y sobre todo en 
1968 se aceleraron las estrategias de propietarios y promotores en aras a su transformaciôn 
en suelo urbano para uso residencial. mucho mis rentable que el programado en el Plan 
General Se solicitaron las licencias oportunas, concedidas legalmente por el Ayuntamiento. 
y se iniciô la parcelaciôn y ocupaciôn del sector En concrete en Barragana se estableciô la 
colonia de la Paz. una de las mis importantes de Alcobendas por el numéro de viviendas. 
1.036 viviendas. promovida por el constructor José Sincfaez, nùcleo de la Inmobiliartw 
Naciente (INASA) 0^ ).
Por ello la forma de producciôn de suelo urbano en ambos parajes fUe diferente. al 
igual que las consecuencias en cuanto a las caracteristicas del parcelario actual.
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Como ya se ha seâalado anteriormente en ei Camino Viejo de Madrid las parcelaciones 
se apoyaron en la antigua carretera de Francia.
La primera finca que se parcelô fue la de Angel Guadalix del Valle, la mis prôxima al 
antiguo casco urbano. El sistema empleado fue muy simple; los limites de la finca. de forma 
pricticamente rectangular, estaban formados por el casco urbano y dos antiguos caminos, 
ademis de la carretera antigua de Francia Por ello se aprovechô esta Lofraestructura 
convirtiôndose estos caminos en calles; Salamanca y Bilbao, procediôndose a la divisiôn de 
la linca en 19 parcelas de diferentes tamanos. Con este sistema la forma actual de la Unica 
manzana obtenida se corresponde plenamente con la forma y tamado de la antigua finca
Pero sin duda alguna la parcelaciôn mis importante fue la Uevada a cabo en las 
diferentes parcelas de Antonio Silva de Castro. Este propietario poseia entre sus très fin cas 
mis de 2 hectireas. destacan do por su tamano una finca que se extendia desde las 
proiimidades del casco urbano hasta el limite con San Sebastiin de los Reyes, finca 
delimitada por la carretera antigua de Francia y el segundo camino de Alcobendas a San 
Sebastian de los Reyes.
La finca ténia aprozimadamente una forma aiargada y rectangular, con la ezcepciôn 
de su limite meridional, formada por un pequeAo camino que comunicaba la carretera de 
Francia con el segundo camino a San Sebastiin de los Reyes. dibujando un trazado 
ligeramente arqueado Sin embargo la dlficultad que podia suponer este limite para su 
parcelaciôn global desaparecia ya que la finca limitrofe también pertenecia al mismo 
propietario ( nUmerolH-iS).
La parcelaciôn se realizô en el conjunto de estas dos fincas, por lo que dado el gran 
tamano de la finca la consecuencia directe de la parcelaciôn fue la regularidad del 
parcelario actual.
La parcelaciôn consistiô en el trazado de una calle central paralela a la antigua 
carretera de Francia, que recorrla la totalidad de la finca desde el limite septentrional, el 
"arroyo entre los dos pueblos", convertido hoy en avenida de Espaâa. hasta la actual calle de 
Bilbao, su limita meridional, trazada aprovechando en parte un camino rural y la linde de 
una finca prôxima del mismo propietario El proceso se completaba con el trazado de otras 
calles perpendiculares a la central que unian la carretera de Francia, hoy calle de la 
Marquesa Viuda de Aldama, con el segundo camino de Alcobendas a San Sebastiàn de los 
Reyes. en la actualidad la calle de Salamanca, Como consecuencia el parcelario actual se 
caracteriza por una cierta regularidad en la que el conjunto aparece organizado por una
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serie de celles rectas paralelas y perpendiculares. coaservandose practicamente en su 
totalidad la forma y el tamano de la antigua finca rUstica
El resto del paraje Camino Viejo de Madrid no siguiô en su parcelaciôn el criteria de 
regularidad de la finca anterior. Evidentemente las condiciones de la estructura de la 
propiedad, en cuanto al tamano, forma y propiedad de las parcelas, eran muy direrentes. 
Ezceptuando la finca de Sandalio Aguado Perdiguero, de algo mis de 1 hectàrea, el resta 
ten la tamaAos reducidos, infreriores en la mayorla de los casos a 0,5 hectireas En general 
cada parcelario actuô individualmente Uevado por su criterio de aprovechar el mazimo 
edificable de cada finca Siguiendo este criterio el parcelario actual se caracteriza por las 
formas irregulares de las manzanas, los tamanos dispares de las mismas y un viario caôtico 
y desorganizado trazado tan sôlo en funciôn de los intereses de cada parcelador.
La ocupaciôn de las fincas comenzô con las mis cercanas a la calle de Salamanca y 
progresô en direcciôn a la nueva carretera N-I. El espacio se organ izô median te la apertura 
de calles paralelas a la antigua carretera de Francia y a la calle de Salamanca. La forma 
aiargada de las fincas favorecia dicho trazado; asi surgieron las calles de Barcelona. Ibiza y 
Menorca sobre antiguas lin des La Unica calle perpendicular trazada fue la prolongaciôn de 
la Travesla de Huesca aunque sin salida a la actual carretera nacional N-I por la distinta 
parcelaciôn Uevada a cabo en la finca de Sandalio Aguado Perdiguero. AqueUas otras lin des 
no convertidas en caUe hoy se conservan como limites de parcels dentro de cada manzana, 
mostrando la tendencia general de colocar el fonde de la parcels a construir sobre la linde 
trasladando al propietario de la finca vecina el problems de compléter la manzana Asi este 
hecho aparece con claridad en las fincas de Juana Muàoz Alvarez, la de los herederos de 
Manuel Garcia Alcalà, la de Mariano Martin Martin etc , provocando manzanas irregulares. 
caUes sin salida, en fin. un parcelario desarticulado.
Por otra parte destacan très fincas porque en ellas se h an levantado très promociones 
unitarias de màs de 100 viviendas. El mecanismo fue semejante en ellas. la finca fue vendida 
a los respectivos promotores: Antonio Cifuentes, Fernando Iniesta y Enrique Serrano Pardo, 
quienes levantaron posteriormeente sus promociones. Estas también se adaptan a la forma 
de la finca rUstica de la que proceden con lo que el parcelario actual refleja claramente el 
antiguo parcelario rural (1^0.
En el sector de Barragana la forma de producciôn del suelo fue diferente. La 
estructura de la propiedad se caracterizaba por la eiistencia de dos grandes parcelas de màs 
de una hectàrea: la de Virginia y Ramiro Gômez Garibay y la de Vicente Aguado Perdiguero; 
am bas suponian màs del 60% de la superficie total del paraje Pero mayor importancia tenta
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la fuerte coacentraciOD de la propiedad ezisteate. ya que entre los dos propietarios antes 
citados cootrolaban màs del 70% de la superficie El proceso de producciônde suelo urbano 
consistiô en la compra por parte de la Inmobiliaria Naciente (INNASA) de las parcelas de 
Barragana. Una vez agrupadas todas las flncas se contaba ya con el suficiente suelo para 
poder Uevar a cabo la promociôn de la colonia de la Paz. La promocion se realizô en forma 
de bloques abiertos apoyados en los dos grandes ejes que delimitaban el sector la carretera 
de Francia, actual calle de la Marquesa Viuda de Aldama, y el camino de Alcobendas a San 
Sebastiàn de los Reyes. boy calle de Nuestra Sedora (tel Pilar.
Por otra parte, y a diferencia con la mayorla de las parcelaciones que tuvieron lugar 
en la periferia de los dos nùcleos urban os. el parcelario actual del Mctor de Barragana no 
refleja la influencia de las antiguas estnicturas rurales. El ûnico testigo del pasado es. 
ademas de los grandes limites de la colonia. antiguos caminos, carre te ras y arroyos, el 
nombre de la calle central de la colonia, que recuerda al propietario de la mayor finca del 
paraje, Ramiro Gômez Garibay, cuyas dos fincas y la de Vicente Aguado Perdiguero 
constituyeron la base fisica sobre la que se levantô la mayor parte de la colonia de la Paz. Al 
margen de esto. ninguna linde. ningun pequeno arroyo. oada que recuerde el antiguo 
pasado rural de la zona ha permanecido vivo en un parcelario que refleja una nueva 
filosofla de organizar el espacio a base de poligonos de viviendas en bloques abiertos en los 
que se prescinde de las estructuras rurales preeiistentes , n'i" 4.
El ritmo de ocupaciôn de estos dos parajes de Barragana y Camino Viejo de Madrid se 
pone de maniflesto en el cuadro nUmerolli-^ Se aprecia como el 59% de las licencias 
concedidas se localizaràn en el perlodo comprendido entre 1966 y 1971. Si analizàsemos el 
ritmo anual de concesiôn de licencias los anos màs importantes son los de 1%S y 1969. 
seguidos de 1967 y 1970. Antes de 1965 sôlo se conceden 27 licencias, es decir el 13,5% del 
total, y a partir de 1972 se produce una ràpida caida en el ritmo de concesiôn de licencias 
por la progresiva escasez de solares libres. En cuanto al tipo de promociôn dominante, se 
destaca con claridad la gran promociôn por el gran peso que suponen las cuatro 
promociones de màs de 100 viviendas. sobre todo la de INNASA. con màs de 1.000 viviendas. a 
las que su ma las de Antonio Cifuentes Flores con 114 viviendas. la de Fernando Iniesta con 
122 viviendas y la de Enrique Serrano Pardo ( <^) con 114 viviendas. En concreto, estas 
cuatro grandes promociones que suponen sôlo el 4.6% del total de las mismas. aportan el 
62.14% de las viviendas. mientras que la pequeda promociôn que cuenta con el mayor 
nûmero de actuactones, el 86%, sôlo aportael 22% de las viviendas.
Los agentes que intervienen en la producciôn de espacio urbano son de muy diverse 
importancia. En primer lugar los màs importantes por su numéro, los pequeàos promotores
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mdividuales que acuiaran una sola vez. es decir uenen uaa actuacioa meramenie puaiual. 
y ceatran su actividad ea las fincas que se parcelaron en la primera mitad de los ados 
sesenta. En segundo lugar los promotores-constructores del municipio de Madrid, 
responsables de algunas promociones de tipo mediano y grandes, en el caso de Fernando 
Iniesta, Antonio Cifuentes Flores o Enrique Serrano Pardo, y por ultimo las empresas 
promotoras o sociedades inmobiliarias como VIALSA: VICOS: URBALAR SACONIA; COYPESA; 
FERLAS AN: etc que aparecen anos mas tarde, en la década de los anos se tenta a
excepcion de INNASA que lo hace en 1968 y 1969. Estos dos ûltimos grupos de promotores 
centran su actuacion en el sector de Barragana. donde INNASA le van ta la colonia de la Paz y 
en las mis alejadas de la antigua carretera de Francia en el paraje de Camino Viejo de 
.Madrid, como se refleja en . nUmero 'U -15
Por ultimo senalar que tan to en Barragana como en Camino Viejo de Madrid el 
mecanismo de producciôn de suelo urbano se realizô por el sistema de parcelaciôn y 
posterior peticiôn de la licencia de construcciôn, tan to si se trata de una simple edificaciôn 
de un solar de pequedas dimensiones como si se trata de una gran promociôn. No se redactô 
ningun plan parcial de ordenacion. ni siquiera para el caso de la colonia de la Paz Aqui 
una vez producida la parcelaciôn, o mejor dicho la agrupaciôn por compra de todas las 
fincas, el promoter solicité dos licencias de construcciôn en los anos 1968 y 1969. A veces 
esas licencias se multiplican, ya que varios promotores que construyeron siete y nueve 
edificios en una antigua finca solicitaron no una sola licencia para toda la promocion sino 
una licencia para cada edificio Este es el caso de Antonio Cifuentes Flores, que solicilô 
nueve licencias desde 1967 a 1972, o de Antonio Garece Machiavelo con cuatro licencias, o 
de Ciriaco Garrido con ocho licencias ).
- Za expansiôa urbane ta c ia  elNW.
La segunda gran direcciôn del crecimiento urbano en Alcobendas fue la noroesta. 
Tuvo como eje directriz la carretera de Colmenar Viejo A ambos lados de ella a lo largo de 
los aàos sesenta y setenta se sucedieron las actuaciones hasta lograr que sea precisamenie 
esta zona la que englobe el mayor nûmero de promociones. licencias y viviendas de 
Alcobendas. Ahora bien, toda esta zona dista mucho de ser homogenea. ya que dentro del 
sistema general de producciôn de suelo de las parcelaciones se pueden encontrar 
diferencias notables en funciôn de una serie de fac tores de su ma importancia, como la 
estructura de la propiedad, la forma y tama&o de las fincas, el tipo de agentes que 
intervendran en el proceso, las consecuencias en el parcelario actual, etc.
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En pfincipio el crecimiento urbano hacia el noroeste se va a Uevar a cabo en los 
parajes conocidos como Eras de Arriba 'Barragueôa'. Arroyo de las Ch areas'. "Las Eras' 
y unas pocas parcelas de "Valdepaiitos" Todo este espacio periurbano situ ado ai oeste y 
noroeste del casco urbano estaba organ izado por un eje fundamental, la carretera de 
Alcobendas a Colmenar Viejo. Ahora bien, cuando se inicia la expansion urbana en 
Alcobendas esta cau'retera se desdobla. con lo que desde el casco urbano eocontramos dos 
ejes en vez de uno El primero es la antigua carretera de Colmenar. que parUa de la plaza del 
Ayuntamiento, el segundo es la variante de la anterior, paralela a eUa y que ràpidamente 
también se convirtio en caüe, la actual del Marques de la Valdivia. Estos dos ejes paralelos 
serin los que dirigirln todo el proceso de expansion urbana en esta direcciôn
El crecimiento urbano a lo largo de estos dos ejes va a reproducir en Alcobendas una 
de las practicas habituales del extrarradio de la capital La estrategia de la retenciôn de las 
fincas mejor situadas con respecte a los ejes de expansion y como consecuencia el 
predofflinio del crecimiento a saltos Este mecanismo se ha seguido fielmente en todo este 
sector, y en otros de Alcobendas. Los terrenos situados entre los dos ejes paralelos antes 
mencionados. terrenos que formaban el antiguo paraje de Barragueôa, no fueron ocupados 
en general, hasta comienzos de los anos setenta. y en algunos casos. incluso, hasta la 
segunda mitad de esta década. En la base de este mecanismo estaba la magnifica situaciôn de 
este sector con respecte al crecimiento urbano. La localizaciôn era inmejorable. ya que se 
encontraba a muy poca distancia del antiguo casco urbano y en una fac il accesibilidad por 
medio de esos dos ejes que constituian la prolongaciôn de dos de las très mis importantes 
calles de Alcobendas. la caüe de la Constituciôn, que comunicaba la zona con la misma Plaza 
del Pueblo, antigua del Generallsimo o Mayor, nùcleo vital de Alcobendas, y por otro lado la 
caUe del Marques de la Valdavia, con la misma importancia que la anterior, a la que se suma 
su acceso directo a la nueva carretera nacional N-I. lo que ténia una gran importancia si se 
tiene en cuenta que un porcentaje elevado de la poblaciôn trabajaba en Madrid. Pero la 
retenciôn de lïncas no fue sôlo un mecanismo propio del paraje de Barragana. ya que lo 
mismo sucediô en las Eras de Arriba, y con las fincas màs proximas a la calle del Marques de 
la Valdavia en el paraje de las Eras
Como consecuencia de estas estrategias el crecimiento hacia el NY se iniciô lejos del 
antiguo casco urbano, dejando entre éste y los nuevos nucleos que estaban surgiendo una 
amplia zona sin ocupar en clara revalorizaciôn (145 )
El proceso de expansiôn urbana se iniciô en dos zonas bien definidas y de forma 
diferente Por un lado al sur de la carretera de Colmenar, entre la calle del Marques de la 
Valdavia y el arroyo de las Charcas en las fincas pertenecientes a los parajes de las Eras y
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Arroyo de Us Charcas. y al aorte de U  carretera de Colmenar en la finca de los herederos de 
Eulogio Gibaja Pérez en el paraje de Valdepalitos
En ei primer caso U  parcelaciôn y ocupaciôn de los soUres comienza en la segunda 
mitad de los anos cincuenta, acele ran dose en la primera mitad de los anos sesenta. En et 
segundo caso aunque U parcelaciôn se remonta a principios de los anos sesenta. el proceso 
de ocupaciôn serà més lento y distendido en el tiempo
Dentro del sistema general de la parcelaciôn. la forma en que se va a Uevar a cabo va a 
ser diferente en cada caso Ello era lôgico teniendo en cuenta que la estructura de la 
propiedad rural era muy distinta en cada zona
Comenzando con el segundo caso con ei crecimiento urbano al norte de U  carretera 
de Colmenar en el paraje de Valdepalitos. U  expansion urbana se localizô en la finca de los 
herederos de Eulogio Gibaja Pérez Esta finca. junto a la limitrofe de Enrique Lôpez Silva, se 
parcelô a comienzos de los ados sesenta. finaUzàndose su ocupaciôn en U  segunda mitad de 
la decada de los anos setenta La consecuencia fue el nacimiento de un pequeno nucleo 
urbano de cerca de 400 viviendas levantadas por una pléyade de màs de sesenta promotores 
que solicitaron para sus actuaciones. puntuales por régla general, un total de setenta y sets
licencias ( j > v  - nûmeroln-J).-I J
La estructura de la propiedad, evidentemente, era muy simple Las 2.16 hectàreas 
sobre las que apareciô este nùcleo urbano se repartian entre dos fincas y dos propietarios, 
aunque dado el gran tamado de una de ellas pràclicamente se puede hablar de una 
estructura de la propiedad claramente concentrada en las manos de un propietario. los 
herederos de Eulogio Gibaja Pérez, y màs desde el momento en que ante la parcelaciôn se 
procediô a la agrupaciôn de ambas fincas. En cuanto a la forma de la finca, la irregularidad 
era su nota dominante, lo cual ha tenido su reflejo, por otra parte, en el parcelario actual. 
Esta es. sin duda. una de las caracteristicas fondamentales de la parcelaciôn. el nùcleo 
urbano creado refleja plenamente en su parcelaciôn el tama&o y la forma de la antigua 
finca rùstica La parcelaciôn se apoyô claramente en las estructuras rurales preeiistentes. 
La carretera de Colmenar Viejo, convertida en calle, suponla el limite sur de la actuaciôn. 
Por el norte el limite lo constituia una linde que en sus principios coincidia con un 
peque&o camino Esta linde fue transformada en calle, conservànttese el mismo trazado que 
tenla antiguamente Esta calle, hoy avenida de Miraflores, constituye uno de los principales 
ejes del municipio. En cuanto al resto de los limites de la finca se siguiô la costumbre de 
colocar el fonde de la parcels a construir, sobre la linde de separaciôn con la finca vecina, 
trasladando asi el problems de compléter la manzana a otras personas Sin embargo estas
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manzanas no t'ueron completadas. ya que al oeste de este nucleo urbano la forma de 
producciôn de suelo urbano variô radicalmente Por ello boy en dia este nucleo aparece 
aislado, rodeado por una serie de actuaciones que poco tienen que ver con la parcelaciôn 
citada, con un parcelario diferente y sin ninguna relaciôn con las zonas vecinas.
El interior de la finca se parcelô teniendo en cuenta las claras limitaciones que 
suponla su forma irregular. Por ello se pueden distinguir dos zonas bien diferentes que 
tienen su reflejo en el parcelario actual
La parcelaciôn consistiô en el trazado de una calle central que recorrla toda la finca 
desde la carretera de Colmenar Viejo; esta calle. hoy en dia calle del Jarama, aprovechaba 
en sus primeros metros otra linde y separaba dos zonas bien diferentes. La occidental, de 
forma aproximadamente rectangular, se organ izo median te el trazado de dos calles 
perpendiculares a la anterior, las calles del Tajo y del Ebro Como consecuencia se 
delimitaron 1res grandes manzanas. una central, la mayor, compuesta por catorce parcelas 
0 solares, entre las dos calles trazadas, y otras dos incompletas, apoyadas en las lindes que 
limitaban la finca con unos siete solares cada una. Las parcelas tenian una forma 
rectangular y un tamano variable, pero en lineas générales reducido. inferior en muchos 
casos a los 200 metros cuadrados, con un fondo de parcela de 10 a 20 metros.
El resto de la finca se resolviô median te el trazado de dos calles paralelas a la del 
Jarama, en un intento de bûsqueda de una imposible organizaciôn homogena y ortogonal 
del espacio (I«i6 ). Como consecuencia, en esta zona aparecieron se is manzanas de formas y 
tamaâos diferentes. En dos de ellas predominaba ta forma rectangular, alargadas 
paralelamente a la calle del Jarama y apoyadas en la carretera de Colmenar Viejo. Otras très 
tenian una fortna aproximadamente cuadrada y presentaban un tamano mucho maa 
reducido, conteniendo un total de 5 o 6 solares cada una, por ultimo se delimitaba una 
manzana, la mayor de todas. subdivididas en 17 solares que se caracterizaba por su forma 
irregular ai tenerse que adapter a tas condiciones que imponian las estructuras rurales 
préexistantes ., nûmerolil*i»
Tras la parcelaciôn de la finca, la construcciôn de los solares se realizô por el 
mecanismo de la peticiôn y concesiôn de la licencia de construcciôn correspondiente por 
parte del Ayuntamiento En este proceso intervinieron 46 agentes o pequeàos promotores 
que desarroUaron su labor desde la primera mitad de los aàos sesenta hasta 1981. El ritmo de 
concesiôn de licencias indica cômo el perlodo de mayor nûmero de licencias concedidas es 
el de los anos 1%9 a 1971, con cerca del 40% del total de licencias, seguido del periodo 
1972-74 con el 21% y el de 1966-1968 con el 17% de las licencias El resto de los périodes
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presenian porcentaies mucho mas reducidos
El tipo de profflociôa Uevada a cabo es ta pequeâa promociOn. El 98.3% de las 
promociones y el 90% de las viviendas construidas lo fueron en promociones inferiores a 
las 25 viviendas. En cuanto a los agentes dominan los pequenos promotores individuales que 
actùan una o dos veces, sôlo seis promotores solicitaron màs de dos licencias, destacan do por 
su importancia los hermanos OUero Gutiérrez y Pablo Sanz Sanchez, con 7 y 5 licencias cada 
uno respectivamente. Por otra parte es significativa la escasa importancia que tuvieron las 
empresas promotoras, ya que solo intervinieron très (Construcciones Carabias, PRIMORSA y 
VICOS) en el proceso de ocupaciôn. La razôn bay que buscarla en el escaso tamano de las 
parcelas que dtficultaba el tipo de promociôn que realizaban. la mediana y la gran 
promociôn. y en la fecha temprana de su parcelaciôn y edificaciôn
La segunda zona en la que se centrô et crecimiento urbano hacia el noroeste de 
Alcobendas fueron los parajes de las Eras y Arroyo de las Charcas. situados entre la actual 
calle del Marques de la Valdavia y el arroyo de las Charcas. hoy paseo de la Chopera.
Las parcelaciones que surgieron al sur de la carretera de Colmenar en estos dos 
parajes fueron realizadas en un conjunto de catorce fincas de diferentes tamanos. aunque 
predominaban aquellas con tamaâos inferiores a 0,5 hectareas. pertenecientes también a 
catorce propietarios diferentes. por lo que se puede afirmar que la propiedad se encontraba 
muy repartida El total de superficie afectada por estas parcelaciones ascendia a unas 7 
hectareas cuyo uso tradicional era para el cultivo poco rentable del cereal. Evidentemente 
la situaciôn de estas fincas junto a la carretera de Colmenar, principal via de penetraciôn al 
nùcleo urbano desde el noroeste suponta para sus propietarios una posibilidad de
rentabilizar su propiedad median te su transformaciôn en suelo urbano ( - numeroi'i-w)
j  J
La parcelaciôn comenzô por las fincas mas alejadas del paraje de las Eras y del arroyo 
de tas Charcas, puesto que las màs proximas al casco urbano permanecieron y permanecen 
hoy en dia sin ocupar, a pesar de la existencia de algunas pequenas actuaciones puntuales. 
en un claro proceso de retenciôn y revalorizaciôn.
La parcelaciôn individual de las fincas comenzô en la segunda mitad de los anos 
cincuenta en las fincas de Vicente Mudos Martin, propagàndose a las fincas vecinas desde 
comienzos de los aâos sesenta.
En lineas generates los criterios de la parcelaciôn fueron muy elementales: 
aprovechando comn eje la calle del Marqués de la Valdavia (la nueva carretera de
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Colmenar). se irazan una serie de calles perpendiculares a la misma que se dirigian en 
linea recta hacia el sur basta el mismo arroyo de las Charcas Las calles trazadas de esta 
manera fueron un total de ocho Transradio. Zaragoza, Granada, General Crespo, Cadiz. 
Zamora. Islas Bikini e Islas COrcega En cambio las trazadas de forma paralela tuvieron muy 
poca importancia. De hecho ninguna recorre por entero el sector parcelado. y la mayoria 
de ellas obedecen a otro tipo de razones La consecuencia de este predominio de las calles 
rectas perpendiculares fue la eiistencia de manzanas excesivamente alargadas. de tipo 
rectangular, y demasiado estrechas, delimitadas por un nûmero grande de calles también de 
poca anchura. unos ocho metros La ausencia de calles transversales supuso un parcelario 
desconectado entre si La ùnica caUe que podria interrelacionar las diverses manzanas era 
la del Marqués de la Valdavia. Las escasas calles transversales trazadas aparecieron por 
diferentes motivos. El crecimiento urbano en todo el sector volvio a reproducir la estrategia 
de retenciôn de suelo antes senalada con respecto a las fincas que permanecian sin ocupar 
entre el casco urbano y las nuevas areas residenciales En el interior de estos dos parajes 
volviô a suceder lo mismo El crecimiento urbano iniciado en la finca de Vicente Munos 
Martin, apoyado en la calle Marqués de la Valdavia (nueva carretera de Colmenar) se 
propago fundamentaJmente hacia el sur, hacia el arroyo de las Charcas. ocupandose 
progresivamente las fincas màs prôximas al mismo Sin embargo quedaron sin ocupar las 
fincas situadas sobre el eje de comunicaciôn principal en direcciôn hacia el casco urbano 
Estas fincas no comenzaràn a parcelarse hasta finales de los anos sesenta y comienzos de los 
setenta y cuando lo hicieron la forma de llevarse a cabo fue radicalmente diferente: las 
fincas fueron vendidas a empresas promotoras que no las parcelaron sino que sobre el total 
de su superficie levantaron promociones de mucho mayor tamano que las aparecidas en el 
resto del sector. En estas promociones se conservaba fielmente la forma y tamano de la 
antigua finca. Hoy una parte considerable de las pocas calles paralelas a la carretera de 
Colmenar no son mis que las lindes de estas fincas
El ritmo de construcciôn de los solares se caracteriza por la rapidez de la ocupaciôn. En 
los dos primeros périodes considerados, la segunda mitad de los anos cincuenta y los anos 
comprendidos entre 1960 y 1963. se conceden el 63% de todas las licencias El Ultimo perlodo 
de importancia fue el de 1%9-1971, con el 20% de las licencias. A partir de 1970 el ritmo 
decrece claramente, ya que desde ese aâo hasta 1982 sôlo se conceden el 13% de las 
licencias.
En cuanto al tipo de promociôn y agentes, aunque predominan por su nûmero los 
pequeàos promotores. el 83% de todos los promotores. su nûmero corresponde con ei total de 
viviendas que construyen. pues solo aportan el 44% de las mismas; en cambio el 13% 
restante de los promotores. entre los que se incluye uno responsable de una promociôn de
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mas de 100 viviendas. levants el 56% de las viviendas Hay pues un peso especifico 
importante de la mediana promociôn que por otro lado tiene una localizaciôn muy 
significativa por cuanto se centra en aquellas fincas que permanecieron sin edificar 
durante los aâos sesenta a lo largo de la carretera de Colmenar y en las parcelas que aùn 
quedaban por edificar en la segunda mitad de los aàos setenta junto al arroyo de las 
Charcas Su urbanizaciôn. saneamiento del mismo. asi como su conversiôn en uno de los ejes 
màs importantes de Alcobendas. el paseo de la Chopera. va a posibilitar la ocupaciôn de estos 
ûltimos solares, aunque con un tipo de promociôn y de viviendas bien diferentes de la 
c alidad del resto de las actuaciones en el sector Por ultimo el tipo de agente dominante, 
sobre todo hasta finales de los aâos sesenta es el pequeno promotor individual que actùa 
una 0 dos veces de una manera, por tan to. puniual.
Las empresas promotoras representan el 23% de las licencias y el 18% de los 
promotores. pero tienen una mayor importancia que la que reflejan estas cifras por cuanto 
son las responsables de las mayores actuaciones en nûmero de viviendas (
Al margen de estas dos grandes zonas situadas al norte y al sur de los dos ejes 
fundamentales de comunicaciôn, la calle de la Constituciôn y la del Marqués de la Valdavia. 
antigua y nueva carretera de Colmenar Viejo, que h an dirigido la expansion urbana del 
municipio hacia el NV. el crecimiento urbano se localizô en otras dos zonas, donde adquiriô 
caracteristicas bien distintas.
Anteriormente se habla senalado que en el Noroeste de Alcobendas la expansiôn 
urbana respondia al sistema del crecimiento a saltos. En efecto, entre los dos ejes paralelos 
senalados exislian una serie de fincas que gozaban. por lo tan to. de una localizaciôn 
privilegiada Eran fincas prôximas al casco urbano. situadas en la prolongaciôn natural de 
dos de las principales calles del municipio. Estas fincas fueron retenidas durante la mayor 
parte de la década de los aâos sesenta mientras que se parcelaban y poblaban los parajes 
cercanos de Valdepalitos, Las Eras y Arroyo de las Charcas. Pues bien, a finales de esa década 
y comienzos de los anos setenta va a comenzar su transformaciôn en suelo urbano Este 
proceso se va a realizar, ademàs, de forma completamente distinta al seguido por las zonas 
vecinas. Por régla general las fincas no se van a parcelar en su interior sino que en cada 
una de ellas. o en varias agrupadas, se van a levantar promociones de considerable tamano, 
por empresas promotoras o potentes constructores. El parcelario actual recoge claramente 
la forma y los limites de esas fincas, pero su interior se organize de modo muy diferente a 
base de grandes bloques de 4 o 3 plantas multifamiliarias abiertos o adosados, ocupando la 
totalidad de la finca o dejando incluso patios y espacios verdes.
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En esta zona el crecimiento urbano se va a cenirar en dos sectores bien diferenciados 
Por un lado en todas aquellas fincas situadas entre las calles de la Constituciôn y Marqués de 
la Valdavia. pertenecientes a los antiguos parajes de Barragana y parte de las Eras de 
Arriba, y en seguncki lugar. al norte de la calle de la Constituciôn. en dos grandes fincas 
situadas entre ella y el antiguo camino de La Zaporra. hoy calle del Fuego ( «.nume- 
roiii 11)
El primer sector, con una extension de 3 hectareas. estaba dividido en catorce fincas. 
Su tamano era reducido en lineas générales ya que solo una de ellas superaba una hectarea. 
mientras que doce no alcanzaban siquiera le media hectares La forma de las fincas. 
delimitada por las dos calles indicadas. era aproximadamente rectangular; esta regularidad 
favoreciô claramente su ocupaciôn y ha quedado impresa en el parcelario actual La 
propiedad. por su parte, se encontraba repartida ya que ningun propietario poseia en el 
sector màs de una finca
La transformaciôn de las fincas en suelo urbano se realizô de dos maneras En primer 
lugar cuando tenta el suficiente tamano para permitir el tipo de promocion que se quena 
realizar, la finca se vendia a la empresa constructora. y esta tras la concesiôn de la licencia 
0 licencias necesarias levantaba la promociôn, en una o varias fases, sobre la base de la 
misma. En este mecanismo la antigua forma de la finca se reflejaba claramente en el 
parcelario actual puesto que las dos lindes transversales se convertian en calles. En 
segundo lugar. en el caso de promociones que necesitaban màs de una finca por su 
extension se procediô a la compra sucesiva de las mismas y tras su agrupamiento. a su 
posterior construcciôn. En estos casos las antiguas lindes de separaciôn de fincas o se h an 
perdido en el proceso de homogeneizaciôn del espacio realizado por los promotores o ha 
tenido una cierta incidencia en el parcelario actual al suponer en algunos casos los limites 
de las distintas fases en las que se levante la urbanizaciôn.
El rimo de ocupaciôn de la zona se caracteriza por la fuerte concentracion de las 
construcciones en los primeros anos de la década de los setenta Asi. teniendo en cuenta el 
nûmero de licencias concedidas se destaca el hecho de que el 44% de las mismas se concede 
entre los aAos 1969 y 1971. se guidas del perlodo 1966-1968 con el 27%. Pricticamente se 
puede hablar de una concentraciôn de las construcciones en estos dos périodes, y sobre todo 
desde 1968 a 1971. pues en esos 4 aàos se concede el 64% de todas las licencias
Sin embargo la primera actuaciôn que se produce en la zona se remonta a la segunda 
mitad de la década de los aàos cincuenta y en concreto a los aàos 1938 y 1939. Se trata de la 
parcelaciôn realizada en la finca de Vicente Muàoz Martin en el paraje de la "Barragueàa*
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Los criterios de la parcelaciôn fueron muy simples, se trazaban très calles centrales 
paralelas a los dos grandes ejes viarios existeates, con lo que se delimitaban très manzanas 
alargadas El total de solares obtenidos en la operaciôn alcanzaban la cifra de quince, con 
un reparte de cinco por manzana Tan to el tamaào de tas manzanas como el de las parcelas 
era muy reducido (M ). sien do destin adas para viviendas unifamiliares. En el parcelario 
actual se conserva plenamente la forma y limite de la antigua finca. asi sus dos lindes 
transversales a la calle Constituciôn y Marques de la Valdavia son actualmente las calles 
Principe y Primero de Mayo En los aAos sesenta se produjeron otras dos
actuaciones centradas en las fincas de Juana Munoz Alvarez y Eieuterio Alvarez Garcia. En 
ambas fincas la parcelaciôn se realizô de forma similar, se trazaba una calle perpendicular 
a los dos grandes ejes viarios existentes y posteriormente se procedia a la edificaciôn de la 
promociôn colocando el fondo de la misma sobre la linde opuesta. con lo que se trasladaba el 
problems de completar la manzana al propietario de la finca limitrofe. Sobre la finca de 
Juana Munoz Alvarez se levantô un edificio de forma irregular de 7; viviendas en 1968. 
para lo que se solicité la correspondiente licencia en 1967. en la finca de Eieuterio Alvarez 
Garcia la promociôn estaba formada por un edificio de 30 viviendas.
Sin embargo las parcelaciones màs importantes se reaüzaron a finales de los anos 
sesenta y comienzos de los setenta.
Destaca en primer lugar la Uevada a cabo en las fincas situadas entre la calle de la 
Constituciôn y la de Pablo Picasso, un antiguo camino rural paralelo a los dos grandes ejes 
viarios existentes. Sobre estos terrenos, repartidos entre cuatro pequenas fincas 
pertenecientes a otros cuatro propietarios. se levantô en dos fases a lo largo de los aâos 
setenta una gran promociôn de 24 edificios y 369 viviendas. una de las mayores actuaciones 
Ilevadas a cabo en Alcobendas Aunque figura como promotor en algunas fuentes ei 
constructor Miguel Vila, sabemos por la documentaciôn conservada en el Ayuntamiento de 
Alcobendas que fue la empresa MARCANTE S A. ( '(Sô). la responsable de la misma Para ello 
procediô a la agrupaciôn de las cuatro fincas. y una vez que disponia del terreno suficiente 
comenzô la edificaciôn a partir de la calle de Orense. limite del antiguo casco urbano hacia 
el NT. apoyàndose en la calle de la Constituciôn y en el camino rural, convertido 
ràpidamente en la calle de Pablo Picasso (antes calle de Càlvo Sotelo) La construcciôn de la 
primera fase fue bastante ràpida ya que entre 1969 y 1970 se edificaron los 18 edificios que 
la formaban; la segunda fase, en cambio, no terminé de edificarse hasta 1979. Esta 
urbanizaciôn présenta uno de los mayores grados de ocupaciôn del suelo en Alcobendas; 
pràcticamente la totalidad de las cuatro antiguas fincas fueron macizadas por los 24 bloques, 
adosados. en una tipologia clàsica de manzana cerrada con una de las mayores densidades de 
poblaciôn por hectàrea de Alcobendas En el parcelario lo ûnico que recuerda la
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ofganizacioa rural del espacio es uaa lia de que hoy supone el limite entre la primera y la 
segunda fase. asi como la actual calle de Pablo Picasso que era un antiguo camino rural 
desde su salida del antiguo casco urbano
En 1967 comienza la parcelaciôn de la finca mas importante de toda esta zona. La finca. 
que pertenecia a Angel Buena Oria. en dicho aâo pasô a manos del parcelador Juan Ruiz 
Ramirez y al aâo siguiente. 1%8. comienza su ocupaciôn
Sobre esta finca y la cercana de Bernardo Alonso Garcia se van a levantar dos grandes 
promociones unitarias de viviendas la realizada por la empresa TEfilCON S A que constniyô 
un total de 14 edificios y 304 viviendas. y la Uevada a cabo por la empresa ARJA, con un 
total de 7 edificios y 124 viviendas. La parcelaciôn consistiô en el trazado de una calle 
perpendicular a las calles Constituciôn y Marqués de la Valdavia. que dividia la finca en dos 
partes En la mitad occidental, la màs alejada del casco urbano. la empresa ARJA levantô su 
promociôn formada por dos grandes bloques alargados. paralelos a la calle creada y la 
Avenida de EspaAa. cuyo trazado aprovechô en este sector la linde occidental de la finca, 
compuesta por très y cuatro edificios adosados La mitad orientai de la finca fue ocupada por 
la empresa TEBICON S A En ella. y con una tipologia de edificaciôn diferente a la anterior, 
la citada empresa construyô trece edificios adosados formando una amplia manzana cerrada 
con un patio interior El limite oriental de la finca fue. asi mismo, convertido en la actual 
calle del Gobernador
Esta empresa también fue la responsable de la ocupaciôn de la vecina finca de 
Bernardo Alonso Garcia. La finca ténia un lamaAo muy reducido y una forma rectangular 
muy aiargada entre las calles de ta Constituciôn y Marqués de la Valdavia. El criterio de 
parcelaciôn fue elemental. Aprovechando las dos calles citadas. asi como las ya trazadas de 
el Gobernador, por la misma promotora, y la de Gômez Oria. trazada desde 1%7. aào en el que 
se produce la ocupaciôn de la finca de Eieuterio Alvarez Garcia, ambas antiguas lindes. se 
edificô un bloque, que ocupaba por entero la finca. compuesto por 6 edificios adosados con 
un total de 73 viviendas.
Por Ultimo, también en los mismos aàos que en el caso anterior, se procediô a la 
ocupaciôn y parcelaciôn de la finca de Encamaciôn Rodriguez Méndez. La encargada de la 
parcelaciôn y construcciôn fue la inmobiliaria SACONIA. que levantô tras las 
correspondientes licencias de construcciôn -solicité nada menos que ocho licencias entre 
1968 y 1970- un total de 22 edificios y 212 viviendas. La parcelaciôn consistiô en el trazado 
de una calle central, actual calle de Nemesio Castro, que delimitaba dos grandes manzanas 
cerradas Cada una estaba compuesta por 12 y 10 edificios adosados que dejaban entre ellos
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ua iardm interior propiedad de la comuoidad de propietarios
La segunda gran zona ocupada en el ensanche noroeste de Alcobendas a finales de los 
aàos sesenta y comienzos de los setenta. es decir una vez aprobado el Plan General que 
calificaba esta zona como urbana y de ensanche. con la consiguiente revalorizaciôn de las 
fincas tras la politica de retenciôn seguida a lo largo de toda la década de los aàos sesenta. 
fue la comprendida entre la carretera de Colmenar y el Antiguo camino de la Zaporra 
( . '. nùmerolll49 En concreto el crecimiento urbano se centré en las dos fincas de mayor
tamaào del paraje "Las Eras de Arriba" Estas dos fincas de màs de 1 hectàrea cada una 
pertenecian a dos de los mayores propietarios de fincas rûsticas de Alcobendas Vicente 
Aguado Perdiguero y Antonio Méndez Garcia Su localizaciôn era absolutamente 
privilegiada ya que se situaban junto al antiguo casco urbano de Alcobendas con el que 
tenian una fàcil y directe comunicaciôn al apoyarse en las carre te ras de Colmenar y el 
camino de la Zaporra. que se dirigian hasta la misma plaza del Ayuntamiento Sin embargo 
desde el inicio del crecimiento urbano en Alcobendas en la segunda mitad de los anos 
cincuenta hasta comienzos de los aàos setenta permanecieron sin edificar. en una clara 
estrategia de retenciôn por parte de sus propietarios. en contraste con las fincas vecinas. 
tante tas situadas en el paraje de las Eras de Arriba, como en Valdepalitos. que desde esos 
aàos fueron parceladas y edificadas.
La parcelaciôn con junte de las dos fincas consistiô en primer lugar en la 
prolongaciôn de las calles de Segovia y Valladolid que organizaban el espacio urbano 
creado en los aâos anteriores al norte del camino de la Zaporra. La calle Segovia aprovechô 
la linde occidental de ambas fincas y constituye uno de los limites de la parcelaciôn. la calle 
de Valladolid, en cambio. atravesaba las dos fincas hasta la calle de la Constituciôn 
dividiéndolas en dos sectores bien diferentes En el sector situado entre la prolongaciôn de 
la calle Segovia, hoy calle Concilie y la calle de Valladolid, hoy Isabel Rosillo. se levantaron 
dos grandes promociones. uns por la empresa constructora y  promotora LEBRUSAN SA y 
otra por la empresa Segurado Construcciones (SAMPSA); entre ambas construyeron 31 
edificios y un total de 686 viviendas En ambos casos la tipologia edificateria fue la de 
edificaciôn cerrada. o manzana cerrada con patio interior El interés primordial de ambos 
promotores fue el aprovechamiente del màzimo espacio posibie edificable. por ello las dos 
promociones se adaptan plenamente a la forma irregular de ambas fincas, y lo que es mis 
importante siguieron la norma ya habituai de situer el fondo de las edîficaciones sobre la 
linde de separaciôn de ambas fincas con lo que se oblige al propietario de la finca vecina a 
completar la manzana. en una clara estrategia de utilizer el mayor espacio posibie para la 
edificaciôn. La consecuencia es la eiistencia de una desmesurada manzana formada por las 
dos promociones con graves problèmes de congestiôn y déficit de equipamientes por la
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fuerte deasidad residencial.
En la segunda mitad de la finca. situada entre la calle Valladolid, denominada en este 
tramo calle Isabel Rosillo, y el limite del antiguo casco urbano la parcelaciôn fue diferente 
aunque respondiendo al mismo criterio de lograr ei mayor espacio posibie para la 
edificaciôn. En este sector la parcelaciôn consistiô en el trazado de una nueva calle. 
paralela a la anterior, que conectaba el camino de la Zaporra con la calle de la Constituciôn, 
anteriormente camino de Colmenar Viejo. esta calle tomô el nombre de uno de los dos 
antiguos propietarios de las fincas: Antonio Mendez Garcia. Una vez trazada la calle 
quedaron delimitadas dos manzanas. la primera entre las calles de Isabel Rosillo y Antonio 
Méndez y. la segunda. entre èstay el limite del casco urbano. ubicado sobre la linde la finca 
completando asi la manzana ya iniciada en esta parte de la parcelacteon se proudjo la 
promocion de ICECASA un total de 86 viviendas repartidas en dos grandes bloques alargados 
en el sentido de las calles trazadas ( t  y nûmeroü*' 2: )
El ritmo de ocupaciôn de estas dos fincas se caracteriza por mostrar las diferencias 
existantes entre ambas. La ocupacion comenzo antes en la finca de Antonio Mendez Garcia, 
en ella la mayor parte de los edificios se levantaron en los aâos 1967 y 1968. mientras que los 
19 edificios de la promociôn de Segurado Construcciones (SAMPSA) lo hicieron en 1970. y la 
promociôn de ICECASA en 1971 y 1972.
El parcelario actual refleja claramente el tamano y forma de la dos fincas rûsticas Sus 
lindes hoy en dia se han transformado en calles. saivo la de separaciôn de ambas fincas que 
ha permanecido como limite de parcelas de las promociones de LEBRUSAN y Segurado 
Construcciones.
Por ûltifflo y para ei conjunto del sector estudiado. es decir aquellas fincas situadas 
entre las calles de la Constituciôn y Marqués de Valdavia. asi como para las dos flncas del 
paraje de "Las Eras de Arriba", se debe destacar dos hechos importantes. En primer lugar 
que en la mayorla de los casos la transformaciôn del suelo se realizô median te el simple 
mecanismo de la licencia de construcciôn. En este sentido habria que diferenciar entre 
aquellas promociones para las que se solicité una 0 dos licencias tan sôlo y las promociones 
en las que se Uegaron a soliciter un numéro considerable de licencias. Por régla general la 
diferencia respondia ai distinto tamaào de la promociôn ya que en las grandes promociones 
se solicitaba una licencia por cada fase que se prétendis construir. La segunda cuestiôn 
importante hace referencia ai tipo de agente que interviene en el proceso de producciôn de 
suelo urbano Esta zona de Alcobendas. que en el capitule de la promociôn inmobiliaria se la 
ha denominado como "Ensanche D" posee los porcentajes mis elevados de todos los sectores
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del ensanche en cuanto al papel de las sociedades inmobiliarias La practice totalidad de las 
promociones de màs de 100 viviendas son responsabilidad de este tipo de agente, y este es un 
dato importante ya que este tipo de promociôn aporta nada menos que ei 82% de las 
viviendas de la zona. Por otra parte y a una escala mayor el peso de esta zona en cuanto al 
numéro de viviendas es respetable ya que el 25% de las viviendas de Alcobendas a 
ezcepciôn del nùcleo de la Moraleja. se localizan en esta pequena zona de una extension 
algo superior a 8 hectàreas. Estas empresas promotoras suponen el 55% de toda la 
promociôn y nada menos que el 81% de las licencias, cifras que demuestran su importancia, 
solo superadas por las nuevas zonas residenciales creadas fuera del ensanche donde se van 
a alcanzar valores superiores al 90% tan to en el nUmero de promociones como en el de 
licencias y viviendas Por otra parte este peso de las empresas promotoras va a poner de 
maniflesto la dependencia del espacio urbano de una serie de agentes extraàos al 
municipio. La mayor parte de las sociedades inmobiliarias; SACONIA: URGONSA. ICECASA: 
SAMPSA: LEBRUSAN: URBALAR: ARJA etc. tienen su sede en Madrid y actùan, ademàs. 
indistintamente tan to en la capital como en un buen nûmero de municipios del Area 
Metropolitans.
Jf2  E l mecanismo de las parcelaciones ea San Sebastiàn de los Reyes.
a ) E l crecim iento urbano a l no rte  de San Sébastian de los Reyes.
Constituye una de las zonas de mener crecimiento urbano en este municipio Su eje 
central es la antigua carretera de Francia, actualmente calle Real, què atravesaba todo el 
pueblo de sur a norte Junto al papel importante de esta carretera. el crecimiento urbano 
también se apoyô en otros dos caminos que partian de la anterior dirigiéndose a sendos 
parajes situados en el término municipal Por un lado el camino de la Cuesta de las Vacas. 
que en su primer tramo se convertirla en la calle de la Estafeta, y en segundo lugar el 
camino de la Cuesta del Plantio. también aprovechado como calle. la de Hontanillas. en su 
primer tramo A lo largo de estos très ejes y teniendo como limite septentrional una antigua 
caàada. de gran importancia porque constituye desde comienzos de los aâos setenta et limite 
del àrea urbanizada. la expansiôn urbana va a ocupar un total de ocho fincas, parcial o 
totalmente. con una superficie total aproximada de algo màs de 2 hectàreas ( • . nume-
ro/i(-ej).
El escaso crecimiento urbano Uevado a cabo en esta direcciôn tiene una ezplicaciôn 
muy Clara. Por un lado. al oeste de la antigua carretera nacional se situaban los terrenos del 
Ministerio del Ejército; las instalaciones en concreto de la Marina, que impedlan la
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expansion urbana en la zona, por otro lado al este de la carretera aparecia el cementerio de 
San Sebastiàn de los Reyes que también actuô como freno a dicha expansion Por si fuera 
poco. iras esas instalaciones de la Marina y el cementerio se localizaban los dos poligonos 
industriales del municipio. el Norte y el Sur. que tenian con respecto al crecimiento urbano 
el mismo efecto limitador.
La estructura de la propiedad se caracterizaba por su reparto. ocho propietarios con 
una finca cada uno. El tamaào de las flncas era en general reducido. siete fincas tenian 
menos de 0.5 hectàreas. Sin embargo destacaba por encima de todas la de José Gonzalez 
Hernàndez, que por si sola era muy superior al conjunto de las siete restantes Pero la 
proximidad del cementerio ha dificultado su ocupaciôn y hoy en dia sôlo aparece ocupada 
en su extension meridional, la zona màs alejada del cementerio (iSl ).
La caracteristica fundamental del proceso de parcelaciôn en las fincas es el 
mantenimiento pràcticamente intacte de la estructura rural preexistente tan to en lo que se 
reflere a la infraestructura viaria como a la forma, tamaào y limites de las fincas.
En efecto. los caminos rurales han sido transformados en calles comenzando por la 
propia carretera antigua de Francia, hoy calle Real El camino de las Cuestas de las Vacas y 
el de la Cuesta del Plantio son hoy las calles de Estafeta y de Hontanillas. asi mismo también 
fueron caminos rurales las calles de Juan Olivares y la de Rooda Por otra parte la antigua 
canada que limitaba todas estas fincas septentrionalmente también fue convertida en calle 
constituyendo hoy en dia la Avenida de los Reyes Catôlicos y la calle del Doctor Fleming
La influencia del tamano y forma de las antiguas fincas en el parcelario actual es, asi 
mismo. bastante clara. La forma y tamaào de las manzanas recuerdan plenamente las 
antiguas fincas. El pequeào tamaào de éstas dificultaba su parcelaciôn interior por lo que el 
parcelador optô por dividirlas directamente en una serie de manzanas sin organizer su 
interior.
Este es el caso de la manzana comprendida entre las calles Estafeta, Avenida de la Plaza 
de Toros y Real Los 2.771 m  ^de la manzana responden exaclamente al tamaào y a la misma 
forma triangular de la finca rùstica. Esta aparecia ya. en parte, ocupada a principios de los 
aàos sesenta pero con un uso radicalmente distinto del actual. La mayor parte de su 
superficie se la repartian entre dos propietarios: Narciso Guadalix Verdures, uno de los 
mayores propietarios de lierres del municipio y Gonzalez Cristôbal S L , propietario de una 
importante linea de transporte que ténia sus cocheras en una cercana manzana. En ambos 
caaoe se trataba de una ocupaciôn extensive del espacio ya que en el primer caso sôlo se
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ocupaba ei 3.9% de la parcela. mientras que en el caso de Gonzalez Cristobal se trataba de un 
edificio de una planta con uso de almacèn y cochera En la segunda mitad de la decada de los 
aàos setenta la situaciôn va a cambiar por complete Primeramente se levantarin sobre los 
solares que aon permanecian sin ocupar promociones importantes de viviendas de un solo 
edificio de cinco plantas o incluso de varios edificios de esa altura promociones como las de 
la Inmobiliaria San Beda SA. o las de Antonio Lobo Prieto FER LAN SA Inmuebles Luzor SA y 
Pedro del Campo Pérez.
En segundo lugar los dos antiguos propietarios ante la revalorizaciôn que se habia 
Uevado a cabo en estos aàos. y més en esta zona, prôxima al nucleo urbano y sobre el eje 
principal de San Sebastiàn de los Reyes. se van a plan tear el cambio de uso de sus 
propiedades y como consecuencia. ambos promueven en sus grandes parcelas varias 
promociones de importancia por el volumen de viviendas que representan ( - ttU"
meroJii )
Otra caso de coincidencia de la actual manzana con la antigua finca es el representado 
por la propiedad de Gabriel Olivares Padin. La finca sirvio de base para que la Inmobiliaria 
Los Almenros SA construyese cuatro edificios con un total de 64 viviendas * / ' j  • numé­
ro iiivO
Un caso diferente que tiene su reflejo en el actual parcelario es el de las fincas de 
Maria Cruz Frutos Colmenar y Agustin Sanz Frutos. La perteneciente a este Ultimo 
propietario fue la primera en transformarse en suelo urbano Asi en 1963 Antonio Lézaro 
Ferreira ocupô la totalidad de la finca. 3 240 metros cuadrados. construyendo un edificio de 
una planta para almacen. La ocupaciôn siguiô un criterio elemental el frente del edificio 
daba al camino de la cuesta del Plantio. tansformado en calle de Hontanillas. y el fondo de la 
parcela, al igual que sus latérales, coincidlan con las lindes de separaciôn de las fincas Este 
mismo criterio fue el seguido en la primera finca mencionada. con la salvedad de que en 
ella se reprodujeron varias actuaciones a lo largo de los aàos. aunque Ilevadas a cabo por el 
mismo agente. Gonzàlez Cristôbal SL La primera de esas promociones data de 1966. aào de 
concesiôn de la licencia, aunque la edificaciôn se retrasô hasta finales de los aàos sesenta. 
Se trataba de una superficie de 1.264 m  ^destin ados a albergar las cocheras de su empresa de 
transporte. Anos màs tarde, en 1969. solicité y le fue concedida la licencia para levantar una 
promociôn compuesta de cuatro edificios con un total de 31 viviendas, con lo que se 
terminaba de ocupar plenamente la antigua finca Como en el caso anterior el f  rente de Las 
edificaciones daba a la calle Hontanillas y en este caso también a la calle Real Vieja, 
mientras que el fondo se co/ocaha sobre la linde de separaciôon de la finca vecina de 
Agustin JiméoezOlivares
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Por otro lado las ouevas edificactoaes se adosaroa a la de Aotoaio Lézaro Ferreira, coo 
lo que la Unde de separaciOn entre ambas fincas hoy ha permanecido como limite de 
parcela dentro de una manzana ( ' /< < nOmeroKi -*).
j j
Eximen ademis dos casos en los que la prlmitiva finca sufriO una elemental 
parcelaciôn de su interior. Se trata de las fincas de Catalina Sanz Cabrero y la de Manuel 
Esteban LOpez: en ellas se trazO una pequeAa calle central hoy travesla de Hontanillas y 
calle de Santurce respectivamente. que delimitaba dos manzanas de reducido tamano por la 
propia pequedez de la finca parcelada Estas dos manzanas se apoyaban en la carretera o 
caminos preeiistentes. como sucediô con el segundo caso. o bien se aprovechaba alguna 
Unde de otra finca ya construida con lo que terminaba de completar la manzana ya iniciada 
( L. numero>H (').
Por Ultimo destaca en este sector de San Sebastiin de los Reyes la presencia de una 
gran finca de mis de 3 hectireas. perteneciente a José Gonzilez Heroindez El crecimiento 
urbano en esta finca se vio frenado por la cercania del cementerio a pesar de su 
inmejorable posiciôo prôxima al nUcleo urbano. y a su gran accesibilidad al situarse entre 
la antigua y la nueva carretera de Francia Actualmente sôlo se localizan en ellas très 
actuaciones que ocupan un total de 10.342 m  ^ El crecimiento urbano se han centrado en el 
sector mas proximo al casco urbano. apoyandose en tas calles Real y Doctor Fleming La 
primera actuaciôn la mis reducida pues sôlo abarcaba 328 m^ . se produjo en la primera 
mitad de los anos sesenta y consistiô en la construcciôpn de dos edificios de cinco plantas en 
la esquina de las calles Real y Doctor Fleming Aàos mis tarde, en 1968. pero ya no con un 
uso residencial. Gregorio Frutos Colmenar construyô un vivero al este de la finca. en las 
proiimidades de la nueva carretera nacional N-I, que tenta una superficie de 3 913 m^  Sin 
embargo la actuaciôn mis importante fue la Uevada a cabo por Joaquin Cobo Cano, que tras 
serie concedida la licencia correspondiente en 1970 levantô sobre una extension de 3 890 m^  
de la finca una gran promociôn de cuatro edificios en forma de bloque abiertos. de cinco 
plantas, con un total de 108 viviendas i nûmero"' 21)
La promociôn inmobiliaria se caracteriza en toda esta zona por dos aspectos: en 
primer lugar el tipo de promociôn dominante es la gran y mediana promociôn. La mayoria 
de las viviendas de la zona se han construido en promociones superiores a las 23 viviendas. 
En segundo lugar predominan dos tipos de agentes y ambos de fuera del municipio; los 
promotores constructores individuales como Joaquln Cobo Cano y las empresas promotoras, 
sociedades inmobiliaras. constructores de mayor 0 mener importancia como Inmobiliaria 
Los Almendros. Inmobiliaria San Beda SA. Construciones Torija SA, DOGSA, Gonzalez
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Cristôbal SL. etc
Este tipo de promociôn y de agentes era ei 16g co en el contexte fisico en el que se 
localizaban sus actuaciones una zona situada en las cercanlas del antiguo nOcleo urbano. 
muy bien comunicada por la presencia de la carretera antigua de Francia, hoy calle Real, y 
bien organ izada internamente por una numerosa red de caminos. y por fin con un tamano 
lo suficientemente amplio y apropiado para el tipo de promociôn mediano y grande usual 
en este tipo de agentes Por otra parte la zona se habla revalorizado mucho a lo largo de los 
anos y dificilmente otro tipo de agentes hubiesen tenido la capacidad financiera para Uevar 
a cabo la promociôn
b) E l crecim ieato urbano hacia e l este. La extensiôn de San Sebastian de los Reyei 
hacia la  carretera naciona l N -I a Francia.
La caracteristica esencial de esta zona es que su parcelaciôn y ocupaciôn se realizô 
aprovechando claramente la prolongaciôn de las caUes del inmediato casco urbano Los 
caminos rurales que la atravesaban y que no eran mas que la prolongaciôn de un buen 
nûmero de caUes del casco vertebraban un espacio periurbano de poca extensiôn. algo 
menos de 4 hectàreas. pero muy repartido entre catorce fincas de reducido tamano Sôlo una 
finca. la de Agustin Jimônez OUvares tenla una cierta importancia al superar la hectàrea y 
fue sin duda alguna la finca que sufriô la parcelaciôn màs importante.
La propiedad. por su parte, se encontraba muy repartida, con un total de catorce 
propietarios. lo que suponla una media de 0.28 hectàreas por propietario
El crecimiento urbano se iniciô en las fincas situadas en las proiimidades del antiguo 
camino de Moscatelar, actualmente calle de la Pasarela. En la segunda mitad de los aàos 
cincuenta comenzô la ocupaciôn de la fin cade Encarnaciôn Gômez Gadea. La finca. con una 
extension de 0.3 hectàreas, era una de las màs grandes de la zona. Los primeros edificios 
aprovecharon claramente la infraestructura viaria preexistente Delimitaban la finca el 
camino del Moscatelar y la calle de Real Vieja que en esos aàos representaba el limite del 
casco urbano. La ocupaciôn consistiô en la construcciôn de cuatro pequeàos solares, de 
menos de 200 m ,^ a partir del camino de Moscatelar y a lo largo de la calle Real Vieja. hasta 
alcanzar la linde de separaciôn con la finca vecina. El resto fue ocupado aàos màs tarde, en 
la segunda mitad de los aàos sesenta. y de forma bien diferente, puesto que las dos 
promotoras que intervinieron en el proceso procedieron a la parcelaciôn de lo que quedaba 
libre de la finca. La parcelaciôn consistiô en el trazado de dos calles centrales de poca 
anchura calles de Doàa Petra Prada y de Doàa Ana de Tomàs que delimitaban très manzanas
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de Umaào reducido. uoos 330 m^ . que fueron divldidas en dos o ires solares En elles 
levantaron dos promociones de 60 y 48 viviendas con un total de 8 edificios Lo mis 
interesante. como consecuencia de la falta de homogeneidad en la ocupaciôn de la finca. es 
el caràcter claramente irregular y caôtico del parcelario actual Las calles trazadas eran 
verdaderos callejones sin salida y los nuevos edificios se adosaron a las edificicaciones 
realizadas en la segunda mitad de los anos cincuenta Por ota parte ai construir ei fondo de 
las parcelas sobre la linde separaciôn con la finca limitrofe se imponia al propetario de esta 
el problema de completar una manzana que presentaba ya una forma irregular
También a finales de los cincuenta y comienzos de los sesenta se inicia la parcelaciôn 
de fincas rûsticas al norte del camino del Moscatelar. Sin embargo en este pequeno sector, 
el tamaào de las fincas era mucho menor. su forma bastante irregular, lo que se ha 
reflejado en el parcelario actual La primera finca en parcelarse fue la perteneciente a la 
Hermandad Sindical de San Sebastiin de los Reyes La finca fue dividida en seis parcelas de 
tamaâos diferentes aunque predominaban las inferiores a 130 m .^ y ocupaba desde finales 
de los cincuenta hasta 1979, aào en el que se contruyô el ûltimo edificio. Un sentido distinto 
tuvo la transformaciôn de la finca situada entre el camino del Moscatelar y la actual calle de 
Cristôbal Colôn: en esta finca y en 1967 el propietario. la empresa Hermanos del Campo SL. 
procediô a su divisiôn en 9 pequeàas parcelas de tamaào inferior a los 200 m^  Sobre estos 
nuevos solares esta empresa levantô nueve viviendas unifamiliares de dos plantas La 
forma y tamaào de la antigua finca se refleja claramente en el parcelario. La manzana 
actual tiene su misma forma y tamano y los limites son los dos antiguos caminos rurales que 
la delimitaban. convertidos hoy en calles ( nùmeroMi-^q.
Es en los aàos setenta, sobre todo a partir de 1973. cuando se van a producir las 
parcelaciones mis importantes. En todas ellas destaca el hecho de que los responsables de 
las mismas serin empresas promotoras que levantarin promociones de grande o mediano 
tamaào. a diferencia de las actuaciones anteriores donde la pequeàa promociôn y los 
pequeàos promotores individuales dominan plenamente
En estas parcelaciones también se va a producir una adaptaciôn plena ai antiguo 
tamaào. forma de las fincas como a las redes de caminos preeiistentes La parcelaciôn se 
realizarâ de dos maneras. En primer lugar. sobre todo en las fincas de menor tamano, se 
procéder* al levantamiento de la promociôn ocupando el mayor espacio posibie de la finca 
Las promociones de Leal Elizarin S A o de LEBRUSAN responden a estas caracteristicas con la 
diferencia de que en la segunda se procediô a un agrupamiento previo de seis pequeàas 
fincas para conseguir la superficie suficiente para el tamano de la promociôn. En ambos 
casos et grade de ocupaciôn de las ficas fue elevadlsimo. llegando a obtenerse indices de
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ocupaciôn de hasta 100% de la finca ya que las construcciones se apoyaron sobre las propias 
lindes para completar tas manzanas ya iniciadas en la parce lac iôny ocupaciôn de las fincas
vecinas ( h  ^ nûmero"' ^4
/ i
El segundo sistema de parcelaciôn se localize en la finca de Agustin Jimenez Olivares y 
se explica sobre todo por el considerable tamano de la finca El parcelario actual refleja el 
tamano y la forma trapezoidal de la finca La parcelaciôn realizada por INTEDISA. consistiô 
en el trazado de una calle central, la actual calle de Juan Bertocini, que separaba dos 
manzanas alargadas desde la calle Real Vieja hasta la carretera N-I: los otros dos limites de 
las fincas. dos lindes. tuvieron un future distinto mientras la méridional se convirtiô en 
calle. la otra ha permanecido como limite de parcela dentro de una manzana, como 
consecuencia de la parcelaciôn de la finca vecina en la que se colocô el fondo de las 
edificaciones sobre la propia linde para obtener una mayor superficie edificable ( 'f.' - 
numerolll-^i) ^ '
En estas dos manzanas se levantô la promociôn de la empresa INTEDISA. con un total de 
13 edificios de 5 plantas adosados con un total de 207 viviendas.
El mecanismo utilizado tan to en este caso como en el resto fue la simple concesiôn de 
la licencia de obra nueva correspondiente por parte del Ayuntamiento
cJ E l ctecim ieato urbano hacia e l su r La configuraciân de la  conurbaciôn 
AJcobendas-San Sebastiàn de ios Reyes.
La zona comprendida entre el antiguo casco urbano y el limite municipal de 
Alcobendas constituye junto con el crecimiento urbano al oeste. las dos principales 
direcciones de expansiôn de San Sebastiin de los Reyes. En cierta manera era lôgico que 
fuera asi ya que el resto de las posibies zonas de expansiôn presentaban importantes 
dificultades para ello Por un lado el crecimiento al este chocaba con la nueva carretera 
nacional N-I, que representaba una autèntica barrera que cortaba la expansiôn lôgica del 
antiguo pueblo apoyado en los caminos rurales El crecimiento en esta zona se limitô a 
ocupar las pocas fincas que se encontraban entre el limite del pueblo y la nueva carretera. 
En cuanto a la expansiôn hacia el aorte, a lo largo de la antigua carretera de Francia las 
dificultades consisUan. como ya se ha se&alado anteriormente. en la presencia de las 
instalaciones del antiguo Ministerio de Marina, ademis del cementerio de San Sebastiin de 
los Reyes. Por lo tan to las dos ûnicas direcciones posibies eran la expansion ai Oeste y la 
direcciôn sur, hacia el vecina municipio de Alcobendas.
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La expansion urbana en esta direccion conto. al igual que sucediaen Alcobendas. con 
una infraestructura viaria rural que jugO un pape! de primer orden en el proceso de 
urban tzaciOn.
Evidentemente el eje fundamental lo constituia la antigua carretera de Francia que 
atravesaba ambos pueblos pero también tuvo una gran importancia el camino rural que 
mis al oeste y paraielamente a la antigua carretera se dirigia desde Alcobendas a San 
Sebastian de los Reyes.
La consecuencia del crecimiento urbano en la misma direcciOn pero en diferente 
sentido en ambos municipios fue la union fisica de ambos. lograda practicamente a finales 
de los a&os sesenta. S in embargo existen profundas diferencias entre ellos por lo que 
respecta a la forma en la que se ha producido et crecimiento urbano.
En principio es diferente el pape! que ha jugado en el proceso de urbanizaciOn la 
carretera antigua de Francia y el camino rural de Alcobendas a San Sebastian de los Reyes 
En Alcobendas desde la segunda mitad de los anos cincuenta se produce la ocupaciôn de los 
solares obtenidos con la parcelaciOn de la finca de Antonio Silva de Castro. alcanzAndose en 
196) el limite municipal de San Sébastian de los Reyes median te la edifîcaciOn sucesiva de 
los mismos a lo largo de la antigua carretera de Francia Ahos mâs tarde la colonia de la Paz 
acabaria por ocupar todo el espacio situ ado entre ambos ejes viarios. El camino de 
Alcobendas a San Sebastian de los Reyes ha jugado en esta zona, en Alcobendas, mas que un 
papel actiro como director del crecimiento. un simple papel pasivo ai actuar sOlo de limite a 
la expansion urbana que procedia de la carretera antigua de Francia.
En San Sébastian de los Reyes no sucediO lo mismo El camino de Alcobendas a San 
Sebastian de los Reyes fue desde finales de los ados cincuenta hasta comienzos de los anos 
se tenta el eje fundamental que guiO la expansion urbana bac ta el sur. A sus lados surgieron 
las primeras parcelaciones de fin cas rùsticas y las primeras edificaciones. A partir de el la 
onda del crecimiento urbano progresO hacia el oeste y sobre todo hacia el este en busca de 
la carretera antigua de Francia. El ûnica lugar donde a lo largo de los ados sesenta tuvo un 
papel activo dicha carretera Aie en el paraje del cerro de la Horca. en las flncas mas 
prOximas ai antiguo casco urbano. S in embargo estas parcelaciones eran mucho menos 
importantes por su nUmero y los edificios construidos que los que tuvieron lugar a lo largo 
del camino citado.
La eiplicactOn a este fenOmeno nos liera a senalar una de las caracteristicas 
fondamentales del proceso de producciOn de suelo urbano en esta zona de San Sébastian de
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los Reyes la estrategia de retencion de fin cas rusticas y el crecimiento a saltos como 
consecuencia de ello El mecanismo de retenciOn de suelo se localizô sobre todo en las fin cas 
màs cercanas a la antigua carretera de Francia en el paraje de "El Barrillero ' Estas fin cas 
fueron ocupadas ados màs tarde, sobre todo desde 1973. cuando ya se habia formado la 
conurbaciôn entre los dos municipios y la colmatacion de la mayor parte de ambos 
ensanches con lo que constituian una réserva de suelo en una localizaciOn verdaderamente 
privilegiada en el conjunto de la conurbaciôn creada y a lo largo de la principal celle de 
ambos municipios. la antigua carretera de Francis.
Pero quiza el ejemplo mâs expectacular del crecimiento a saltos en este sector sea 
producido al oeste del camino de Alcobendas a San Sebastian de los Reyes Desde finales de 
los ados cincuenta. como ya se ba indicado. la expansion urbana se realize bacia el sur a lo 
largo del camino citado en el paraje de El Barrillero. S in embargo mucbo mas al sur y 
apoyado en el limite del termine municipal y en el propio camino rural surgiô al mismo 
tiempo un pequeno nücleo urbano claramente marginal como consecuencia de una 
parcelaciOn realizada en varias fincas rùsticas Entre este nùcleo marginal y el surgido en 
El Barrillero. apoyado en el camino de Alcobendas a San Sebastian de los Reyes. quedaba 
una amplia extension de terrenes que albergaran en los anos se ten ta, uns vez 
revaJorizados, dos de las mayores promociones de viviendas de San Sebastian de los Reyes
Por Ultimo y al igual que sucedia en Alcobendas se puede distinguir en toda esta zona 
dos sectores bien diferenciados. Por un lado el sector surgido a lo largo de los anos sesenta. 
en el que dominan con claridad los pequeâos promoto res individu aies y con actuaciones 
puntuales y de escasa importancia. y en segundo lugar el sector surgido en los anos 
setenta, en parte sobre los terrenos retenidos por sus propietarios durante los anos 
anteriores. donde el agente fundamental es ya la sociedad inmobiliaria En estos anos un 
buen nûmero de empresas promotoras levantarin promociones unitarias de tamaAo 
considerable, facilmente reconocibles en el parcelario actual por cuanto suponen una 
nueva forma de ocupaciôn del suelo que rompe totalmente con la realizada en los anos 
sesenta a base de manzanas rectangulares de poca anchura y escaso tama&o de los solares. 
alargadas en la direccion de los principales ejes de comunicaciOn.
Por todo ello el anAlisis del crecimiento urbano hacia Alcobendas esta lejos de 
presenter una homogeneidad total tan to desde el punto de vista espacial como temporal. 
Espacialmente porque se pueden distinguir très direcciones en el proceso y temporalmente 
porque a lo largo de los ultimos anos ban variado tan to el tipo de agentes y la promociOn 
como la forma de ocupaciôn del espacio
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- E l cream Jeoio urbano en E l Cerro de le  Horce.
Una de las direcciones que tocaO la expansion urbana hacia el sur. en direccion a 
Alcobendas, fue la parcelaciOn y edificaciOn de las fincas situadas entre la antigua y la 
nueva carretera nacional a Francia Entre ambas se situaban once fincas con una extension 
total de 8 hectàreas Toda esta zona se la conocta con el nombre de Cerro de la Horca". 
aunque en realidad se tratase desde el punto de vista topografico de la ladera meridional del 
mismo. En efecto, desde el casco urbano se descendis en acusada pendiente hasta el arroyo 
"entre los dos pueblos", limite entre los dos municipios
La estructura de la propiedad en la zona se caracterizaba en primer lugar por el 
mayor tamado de las fincas. k  las once fincas. très superaban la hectares, englobando mas 
del 40% de la superficie y otras tan tas tenian superficies entre la media y una hectares Por 
otra parte en la zona habia un mayor control del espacio por parte de unos pocos 
propietarios. Esta mayor concentraciOn de la propiedad se pone de manifiesto en el hecho 
de que dos propietarios Esperanza Abad Jimenez y Mariano Cuesta Gibaja controlasen mas 
de la mitad de la superficie total de la zona ).
El crecimiento urbano en el Cerro de la Horca se iniciO a finales de los ados cincuenta 
en las fincas màs prOximas al antiguo casco urbano Los principios por los que se rigiO 
fueron elementaies. En primer lugar se aprovechaban los antiguos caminos preexistentes. 
As: se convierten en dos ejes fundamentales la carretera antigua de Francia y la 
prolongaciOn de la calle Higueras, antiguo ramai del camino del Pilar de Abajo a las 
Huertas El espacio intermedio se organizO median te el trazado de una gran calle centrai, la 
prolongaciOn de la calle de Pedro Colmenar y la prolongaciOn hasta la antigua carretera de 
Francia de la calle Real Vieja. antiguo camino de las Hontanillas. aprovechando las lindes de 
varias fincas. A partir de estas dos celles se trazaron otras paralelas a las anteriores Asi a la 
de Pedro Colmenar le siguiO la de Roberto de Agustina. y a la de Real Vieja las de Carlos Ruiz 
y Prensa. El crecimiento urbano se iniciO a ambos lados de la calle de Pedro Colmenar 
progresando hacia la antigua carretera de Francia la calle Higueras. Las primeras fincas 
transformadas fueron las situadas entre el casco urbano. la antigua carretera de Francia y 
la prolongaciOn de la calle Real Vieja hasta la anterior Se trataba de dos fincas, una de 
forma rectangular y otra triangular apoyadas en la antigua carretera de Francia. La linde 
de separaciOtt entre ambas se convirtiO en calle, la de Roberto de Agustina, sien do dividicbs 
cada finca en 17 y 1) parcelas de reducido tamaAo. El hecho fundamental en las dos fincas es 
que tamhiètt a la escaia de manzana se produjeron estarategias de retencion de suelo. Ast el 
crecimiento urbano se iniciO a finales de los ados cincuenta y comienzos de los sesenta en 
las parcelas que daban a las calle* interiores mientras que tas que se apoyaban en la
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an ligua carretera de Francia permanecieron sin edificar hasta finales de los anos sesenta
A continuaciOn se parcelaron las fincas de José Izquierdo Montes. Tomàs Montes Oria y 
Francisco Navacerrada Lozano, situadas inmediatamente ai sur de las anteriores La forma 
de estas fincas impuso unas condiciones diferentes a la parcelaciOn En consecuencia, con 
unas fincas de forma rectangular, estrechas y alargadas desde la carretera de Francia a la 
calle Higueras. la parcelaciOn se resolvio con la version de sus lindes en cailes (calles de 
Carlos Ruiz y Prensa) cortadas perpendicularmente por la prolongaciOn de la calle Pedro 
Colmenar El resultado fue la definiciOn de cuatro manzanas rectangulares y 
excesivamente grandes, que fueron ocupadas a finales de los ados sesenta y comienzos de 
los se tenu.
El resto de las fincas de El Cerco de la Horca fueron parceladas y ocupadas en los anos 
setenta; sin embargo la forma cambiart radicalmente ya que a lo largo de estos anos setenta 
se le van tarin grandes promociones en forma de bloque abiertos que contrastan claramente 
en el parcelario actual con las manzanas estrechas y alargadas del sector antes analizado. 
La parcelaciOn consistiO en el trazado de una gran calle perpendicular que unia la antigua 
y la nueva carretera de Francia y de dos calles paralelas a estas ultimas que se trazaron 
aprovechado las lindes de las distintas fincas, sobre todo en el caso de las calles Picos de 
Olite. Dos de Mayo y Juan an liguas lindes de las fincas de Virginia Gomez Garibay. 
Mariano CuestaGibaja y Esperanza Abad JimOnez ( ' A nUmerofH 10
El ritmc de ocupaciôn del paraje "El Cerro de la Horca" pone de manifiesto claramente 
las diferencias existentes entre los dos sectores que se pueden distinguir en esta zona Por 
un lado tenemos los terrenos comprendidos entre el antiguo limite del casco urbano y la 
calle de la Prensa. que se corresponden con las primeras fincas parceladas del paraje. 
donde se concentran la casi totaiidad de los edificios levantados antes de 1971. En este sector 
el tipo de promociôn dominante es la pequena promociôn. aunque no estan ausentes 
aigunas promociones de mayor tamado localizadas en las proximidades de la antigua 
carretera de Francia. En cuanto al tipo de agentes hay un dominio de los pequedo» 
profflotores Lndividuales responsables por régla general de una sola actuaciôn. con la 
excepciôn antes seôalada de las promociones de mayor tamaAo que fueron levaotadas por 
sociedades in mobilier ias como FONCALESA y BERDASA o pequedo* constructores pro moto res 
de escasa importancia que con los aAos Uegarin afundar su propia empresa. como su cede 
con Pedro Carranza hUrtin. mds tarde de Construcciones Carranza, Rufino Tenori Zapardiel. 
luego Construcciones Tenorio SL y Ramirez Plaza SA. entre otros.
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£û oposicioa a este sector, durante toda la decada de los anos setenta se ocupara la 
zona siiuada entre la calle de la Prensa y el limite con Alcobendas Esta es el sector donde 
predominan las promociones de mayor tamano. supenores en muchos casos a las )Ü 
viviendas pero nunca a tas 100. umbral establecido para diferenciar la gran promociôn de 
la profflocion mediana Este tipo de promocion fue realizada fundamentalmente por 
sociedades inmobiliarias como CAJIBER: HABITAT RESIDENCTAL TERCASA CODUVA SA: 
TORREBLANCA SA. CHOVI SA EDGON SA etc y es la responsable de gran parte de las 1125 
viviendas que aiberga esta zona, el 15% de las viviendas del ensanche de San Sébastian de 
los Reyes.
Por ultimo en ambos sectores el mecanismo uiilizado por los diverses agentes que ban 
actuado ha sido peticiôn y concesiôn por parte del Ayuotamiento de la correspondiente 
licencia de construccion.
- Le erpensida urbene ea e l B a rrille ro  "
Comprende esta zona un conjunto de nueve fincas con un total de cerca de " hectareas 
situadas entre el casco urbano el limite municipal el cammo de Alcobendas a San Sébastian 
de los Reyes y la carretera antigua de Francia
La estructura de la propiedad se caracterizaba por la presencia importante de dos 
grandes fincas con una superficie superior a 1.5 hectareas Entre ambas. la de Manuel 
Navacerrada Frutos y la de Gabriel Olivares Pad in. englobaban mas del 50% de toda la 
superficie de El Barrillero' Evidentemenie este hecho suponia un importante control de 
este espacio periurbano por solo dos propietarios. Pero al margen de estas dos fincas se de be 
destacar la presencia de très pequenas fincas situadas en las proximidades del casco urbano 
de forma rectangular y alargadas paraielamente el camino de Alcobendas a San Sebastiln 
de los Reyes. porque han jugado un papel fundamental en la forma en que se ha producido 
el crecimiento urbano ( ).
Las parcelaciones comenzaron a finales de los ados cincuenta precisamente en estas 
fincas aledaûas ai casco urbano. En concreto el crecimiento urbano se iniciô en las fincas 
de las herederos de Pedro Colmenar Montes, de Manuel Frutos Colmenar y Esteban Isabel 
Gômaz La parcelaciôn de ambas fincas siguiô unos principios muy simples Aprovechando 
las respectives lindes se trazaron très cailes paralelas al camino antes citado. que se 
convirtiô inmediatamente tamièn en calle. Por otra parte la linde meridional de estas fincas 
fue aprovechada. ast mismo. para irazar una calle transversal que en realidad no suponia 
mas que la proion gacion hacia la antigua carretera de Francia de un antiguo camino que sa
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dirigia hacia el oeste del termino municipal desde el camino de Alcobendas a San Sebastian 
de los Reyes Se trataba por lo tan to de una organ izacion tipicameote ortogonal que dio 
como resultado très manzanas rectangulares, alargadas paraielamente al camino citado que 
coincidian plenamente con las antiguas fincas rùsticas Evidentemente este tipo de 
parcelaciôn que impiicaba una mayor regularidad del callejero. como se refleja en el 
parcelario actual, suponia una excepciôn importante a la forma general en la que se 
llevaban a cabo las parcelaciones. Estas se caracterizaban precisamente por esa falta de 
homogeneidad como consecuencia de que el proceso de parcelaciôn fue netamente 
individual, cada propietario parceiaba su finca sin esperar a que lo hicieran los 
propietarios colindantes y lo hacia con el criterio bisico de obtener et maximo beneficio 
Solamente se producia esa regularidad en las fincas de gran tamano o en el caso de acciôn 
conjunta de varios propietarios, y este fue precisamente el caso qe se dio en las fincas que 
se estan analizando ' ;  numéroIW).
Una vez realizada la parcelaciôn y delimitadas las très manzanas. se procediô a su 
divisiôn en solares para su posterior edificaciôn Las manzanas se ocuparon al maximo y de 
ello da fe el abundante numéro de parcelas en las que divjdio cada manzana
El anaiisis del ritmo de contrucciôn de este sector pone de manifiesto dos hechos 
importantes En primer lugar que la ocupaciôn progresa hacia el sur desde el limite del 
casco urbano y a lo largo de las cailes interiores Hermenegildo Izquierdo y Barrillero, 
quedândose sin edificar numerosos solares que quedaban f rente al camino de Alcobendas a 
San Sebastian de los Reyes. convertido en calle del Pilar, hoy una de las mas importantes del 
municipio. en una clara estrategia de espera con la consiguiente revalorizaciôn. y en 
segundo lugar la misma estrategia pero a mayor escaia. La no ocupacion de la manzana 
creada sobre la finca de Esteban Isabel Gômez que anos mas tarde, en 1465-66 séria la base 
sobre la que se levantaria la promociôn de PROVINSA. con un total de 10 edificios adosados 
de cuatro plantas y màs de 100 viviendas.
Se habia cornentado anteriormente que podian ser dos los casos en los que la 
parcelacieon podla presentar regularidad Cuando se ponian de acuerdo varios propietarios 
en el piano al que habrla que adaptar la parcelaciôn. o cuando existla una gran finca que 
por su tamano facilitaba a su propietario una mayor homogeneidad del espacio. Este 
segundo caso se dio claramente al sur de la parcelaciôn antes citada. donde se situaba la 
mayor finca de El Barrillero. con màs de 1.5 hectàreas, propiedad de Manuel Navacerrada 
Frutos. La parcelaciôn de esta gran finca se resolviô fàcilmente pues se procediô a la 
prolongaciOn de las cailes creadas en la parcelaciôn de las fincas anteriores Asi las cailes 
de Hermenegildo Izquierdo. Barrillero y Ramôn Esteban fueron prolongadas hasta la linde
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de sepancioa con ia finca vecina de Gabriel Olivares Padin Como consecuencia de esta 
parcelaciôn se crearoo otras très manzanas de las mismas caracteristicas que las anteriores 
Esta ultima finca. propiedad de Gabriel Olivares Padin no fue. sin embargo, parcelada hasta 
bien enirada la decada de los setenta como un ejemplo màs de esas estrategias de retenciôn 
de suelo y crecimiento a saltos tan abondantes en ambos municipios. Por otra parte lo 
mismo sucediô con las fincas situadas a lo largo de la antigua carretera de Francia Mientras 
que las parcelaciones se sucedian a lo largo del camino de Alcobendas a San Sebastian de los 
Reyes. las fincas propiedad de Julia Manrique Nelle. Ascension GOmez Frutos y Encarnaciôn 
Gomez Gadea. permanecian retenidas sin edificarse Su parcelaciôn se produjo con retraso 
con respecte a las anteriores Si en estas la fotografia aérea del vuelo de 1%5 demostraba ya. 
un alto grado de ocupaciOn no sucedia lo mismo con la zona situada a lo largo de la antigua 
carretera de Francia Es en la segunda mitad de los ados sesenta cuando comienza el proceso 
de parcelaciôn a partir de las fincas mas proximas al casco urbano antiguo En concreto 
sobre estas très fincas citadas la parcelaciôn intentô recordar la llevada a cabo en los anos 
anteriores en las fincas vecinas Sin embargo, aunque el parcelario présenta una cierta 
regularidad con dos calles paralelas. Francisco Mudoz y José Murado. a la carretera antigua 
de Francia, el tamano y forma de las manzanas résultantes era muy distinto al tener que 
adaptarse a una mayor irregularidad en la forma de las fincas Esta irregularidad se puso de 
manifiesto. sobre, todo. en el trazado de la prolongaciOn de la calle de Alvaro Munoz hasta la 
carretera antigua de Francia ya que para adaptarse a la forma de las fincas tuvo que 
cambiar de direccion Esa misma irregularidad se reprodujo al sur en parte de la finca de 
Manuel Navacerrada Frutos y en la de Julia Manrique Nelle El parcelario actual refleja la 
forma irregular de las fincas y. asi. la actual calle de Pio XII no es mSs que la linde de 
separaciôn entre esas dos Ultimas fincas mencionadas.
Por ultimo en la segunda mitad de los anos setenta se parcelô y ocupô la zona mis 
meridional de El Barrillero. La zona que desde mediados de los anos sesenta habia quedado 
retenida por su propietario en espera de "tiempos mejores" en aras a obtener un mayor 
beneficio. Estos tiempos mejores llegaron sin duda alguna a partir de 1974-75 La 
conurbaciôn entre los dos municipios era ya un hecho consolidado desde comienzos de los 
anos setenta. se habia producido por otra por otra parte la edificaciôn de la mayoria de los 
terrenos aUn libres en el casco y ensanche de ambos municipios. y sobre todo la zona donde 
se localizaban estas terrenos habia sufrido una gran revalorizaciôn como se desprende del 
anàlisis de las curvas de evoluciôn de los precios del suelo. como consecuencia de aperturs 
y urbanizaciôn de dos ejes fundamentales de comunicaciOn. la avenida de Espana. sobre el 
antiguo "arroyo de entre los dos pueblos" que rodeaba estos terrenos por el sur, y la calle de 
Colmenar Viejo. para lo que aprovechaba una gran cantidad de lindes de fincas rusticas. al 
aorte Quedaban pues estos terrenos encerrados por dos ejes de comunicaciOn importantes y
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ademas. apoyados eo la antigua carretera de Francia, actualmenie calle Real, convertida en 
el eje comercial y en general de todos los servicios de ambos municipios
La mayor parte de estos terrenos perteneclan a la finca de Gabriel Olivares Padin. uno 
de los mayores propietarios de fincas rusticas del municipio La parcelaciôn consistio en el 
trazado, dentro de los limites antes mencionados. de una calle central que no era otra que la 
prolongaciOn de la calle del Sacramento desde el nUcleo urbano formado en la primera 
mitad de los ados setenta ai oeste del camino de Alcobendas a San Sebastian de los Reyes, 
basta la calle Real, y en el trazado de una calle transversal que tambien era la pro Ion gacion 
de la calle de RamOn Esteban, hasta la Avenida de Espana D resultado fueron cualro 
en ormes manzanas. a las que se sumaron otras 1res procedentes de la parcelaciOn de la 
finca de Manuel Esteban Lopez, situada al oeste del camino antes citado y tambien libre de 
edificaciones
En todas estas manzanas. y en las procedentes de la parcelaciôn de las fincas rusticas 
situadas en las proximidades de la antigua carretera a Francia, el tipo de promociôn y de 
agentes es muy distinto del que de%rrollo su labor en las primeras parcelaciones de los 
anos sesenta Del pequeno promoter individual que tiene una actuaciôn merameote puntual 
y con un escaso volumen de viviendas se pasa desde finales de los anos sesenta a la gran y 
mediana promociôn llevada a cabo por grandes sociedades inmobiliarias. empresas como 
VIASA. con dos actuaciones que superan en conjunto las 100 vivienas. PROVINSA. con 108 
viviendas: URCONSA. con 122 viviendas: FONDAIN. con dos actauciones y un total de 150 
viviendas: LEAL ELIZARAN SA, con 60 viviendas; EDIFISA, con 75 viviendas: Gômez Gonzalez 
SL, con 80 viviendas. M A. Inversera SA, con 53 viviendas. e Inmobiliaria Europlaya SA. con 
103 viviendas. dominan el mercado de la vivienda en la zona desde mediados de los anos 
setenta
El mecanismo legal de actuaciôn es sin embargo el mismo. tan to en este tipo de 
promocion de considerable tamano como en las pequenas promociones lndividuales: la 
concesiôn de la licencia de construcciôn sin sometimiento alguno a ningün plan parcial de 
ordenaciôn de la zona. Bastaba por lo tan to la concesiôn de la Licencia para llevar a cabo las 
edificaciones.
- U ts parcelêcioaes a l oeste de l camino de Alcobendas a San Sebasüéa de los Reyes
En la primera mitad de los ados sesenta mas alla del con tin uo urbano representado por 
las parcelaciones producidas en el sector mas cercano al casco urbano en el paraje de El 
Barrillero aparecerX otro pequeno nùcelo urbano. aislado y en principio con una buena
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canüdad de caracteristicas similares a la de los barrios de urban izacion marginal de La 
Zaporra. El Praderôn o La Hoya En efecto. este nùcleo que surgira, eo principio. de la 
parcelaciOn de la finca de Gregorio Baena Aguado. se situaba al oeste del camino citado y 
apoyado en el limite municipal entre Alcobendas y San Sebastian de los Reyes. Se 
encontraba claramente aislado de los dos cascos urbanos de los que estaba separado por una 
se rie de fincas que en los ados setenta albergaran un buen numéro de grandes 
promociones en ambos municipios La ûnica infraestructura viaria que ténia este nùcleo 
durante gran parte de los ados sesenta era el camino de Alcobendas a San Sebastiân de los 
Reyes (1% ).
El nùcleo surgiO como consecuencia de ta parcelaciOn a principios de los anos sesenta 
de la finca de Gregorio Baena Aguado La parcelaciOn consistiO en el trazado de una red de 
calles rectas. longitudinales y transversales que se cruzaban entre si originando una trama 
ortogonal Las calles longitudinales, calles de Perpetuo Socorro San José y Nuestra Seôora 
del Carmen, se apoyaban eo el limite municipal y se dirigtan hacia el norte hasta terminer 
sobre la linde que separaba la finca de sus vecinas Las calles transversales del Sacramento, 
Santa Teresa de Jesus y Palmeras repeuan este mismo esquema pero en la otra direccion 
V-E( •
Con el deseo de obtener el mayor numéro posible de solares para edificar. los fondes de 
las parcelas se colocaroo sobre las lindes de las dos fincas vecinas. sobre todo de la linde que 
separaba esta finca de la de Maria Aguado Perdiguero Esto suponia que cualquier actuaciOo 
posterior en la finca vecina tuviera el problema de completar las manzanas ya iniciadas, y 
esto fue precisamente lo que sucediô en ados sucesivos. A la parcelaciôn de la finca de 
Gregorio Baena Aguado. en la que se delimitaban ocho manzanas complétas y cuatro 
in complétas, de escaso tamano. y parcelas de minima extension, inferiores incluse, en 
muchos casos. a los 100 metros cuadrados lo que posibilitô su ocupaciôn por viviendas 
unifamiliares de baja calidad de una o dos plantas, le sucediô la parcelaciôn en la segunda 
mitad de los anos sesenta de las fincas vecinas de Maria Aguado Perdiguero y Felipe Aguado 
Fernindez El sistema empleado fue ta simple prolongaciOn de las calles existantes- 
Sacramento. Santa Teresa de Jesùs y Palmeras. y el trazado de una nueva calle longitudinal 
como era la de Canaries. Si en la finca anterior la parcelaciôn se adaptô a la forma irregular 
de la finca rùstica, en este caso la adptaciôn aun es mas palpable por la mayor irregularidad 
que presentaban El parcelario actual refleja claramente la forma de estas fincas y por otro 
lado también recoge la presencia de las antiguas lindes, hoy conservadas como limites de 
parcelas en el interior de las manzanas En esta nueva parcelaciôn las manzanas obtenidas 
ascendieron a très, y se diferencia de la anterior por el mayor tamano tan to de las 
manzanas como de las parcelas ( nùmeroi" i  )
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Esta ao fue la ultima parcelaciôn en esta zona pero si ta ultima que tuvo unas 
caracteristicas similares ea cuanto al tipo de agente promociôn y parcelario résultante a la 
primera realizada. Con ta apertura y urbanizaciOn de la Avenida de Espana. construida 
sobre el antiguo limite de separaciôn de ambos municipios. se posibilitô la ocupaciôn de las 
fincas situadas en sus proximidades en la segunda mitad de la decada de los anos setenta. El 
trazado de la nueva via de comunicaciôn venta a revalorizar plenamente los terrenos 
situados entre elia y el limite de la parcelaciôn de la finca de Maria Aguado Perdiguero 
Estos terrenos perteneclan a las fincas de Francisca Aguado Aguado, Vicente Aguado 
Perdiguero y Virginia Gômez Garibay. très de los mayores propietarios de tierras de ambos 
municipios La parcelaciôn consistiO de nuevo en la prolongaciOn de las cailes ya trazadas 
en concreto las del Sacramento y Santa Teresa de Jesûs. y ta creaciôn de otra calle 
longitudinal apoyada en el antiguo limite municipal, la calle Diego de Leôn Sin embargo en 
las manzanas résultantes el tipo de gente y el tamano de la promocion se ran muy diferentes 
del de las pare ce lac io nés anteriores Serin por régla general sociedades inmobiliarias las 
que levantarin promociones de un numéro considerable de viviendas. empresas como 
FERLAS AN SA. con 78 viviendas, PROMOSA. URBALAR. SAFIC SA. Construcciones Tenorio SL. 
EDGON SA y viviendas y Comercios SA. con 84 viviendas, entre otras. Es decir un tipo de 
promociôn muy diferente de la pequena promociôn individual que levan la edificios de una 
0 dos plantas sobre parcelas inferiores a los 200 y 100 metros cuadrados durante los anos 
sesenta.
Pero todavia es mis importante el proceso que se esti produciendo en los Ultimos anos 
consistente en la renovaciôn de la zona creada en estas parcelaciones en los anos sesenta. 
proceso de renovaciôn que supone la sustituciôn de los antiguos edificios de una o dos 
plantas por otros de cuatro y cinco plantas de mucba mayor calidad. Este proceso de 
renovaciôn implica también un proceso de expulsion de la antigua poblaciôn residente y su 
sustituciôn por otras clases sociales de mayores recursos econômicos (-(Si }. Las claves de este 
proceso se encuentran en la gran revalorizaciôon que ha tenido la zona en los Ultimos aAos 
como consecuencia de la apertura de la Avenida de Espana y la edificaciôn en los anos 
setenta de todas las fincas que habian sido retendidas por sus propietarios a lo largo de los 
aAos sesenta en los alrededores. Este proceso de renovaciôn urbana sin embargo es aUn 
lento debido, sobre todo. a las dificultades que plan tea el pequeAo tamaAo de ias parcelas, lo 
que obliga al agrupamiento de las mismas con el lôgico ritmo que impone el necesario 
deshaucio de los antiguos moradores De todas man eras se puede observar como. aunque 
lentamente, el proceso avanza comenzando por las parcelas situadas en las calles 
principales la Avenida de EspaAa y la calle Colmenar Viejo y progresando sucesivamente 
en el interior de las manzanas.
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' £1 crecim iento urbano de San Sebastian de los Reyes Al NW
Constituye la segunda direcciôn fundamental del crecimiento urbano en San 
Sebastiân de los Reyes. El eje principal a partir del cual se va a producir la expansion 
urbana fue el antiguo camino del Medio, prolongacion de la calle Mayor del municipio A 
ambos lados de este camino. convertido en la calle San Onofre. las parcelaciones de fincas 
rustica iniciadas en la primera mitad de los anos sesenta. acabarOn por transformar en 
suelo urbano las 17.6 hectàreas repartidas entre los parajes de las Eras de Arriba. El 
Chaparral y el Pilar de Arriba.
Este ultimo paraje fue precisamente el urbanizado màs ràpidamente Ello se debia a dos 
razones evidentemente a su mener extension en comparaciOn con los otros dos parajes. 
pero sobre todo a su privilegiada situacion. En efecto las Eras de Arriba con una extension 
de 4 hectareas se localizaban junto al antiguo casco urbano. con el que tenian una facil 
comunicaciOn a traves de los dos caminos que las delimitaban el camino del Medio, hoy 
calle de San Onofre. y un ramai del camino de la Cuesta de ias Vacas. hoy travesla del 
Socorro. Su limite por el norte lo constituia una importante canada que separaba la zona de 
los terrenos del Ministerio de Marina que impedian la continuaciOn de la expansion urbana 
en esa direcciôn
La estructura de la propiedad en las Eras de Arriba se caracterizaba por el pequeno 
tamano de las fincas De las once fincas que conformaban el paraje solo una, la de los 
herederos de Gregorio Izquierdo Olivares, superaba la hectarea. pero su Importancia fue 
grande porque sobre elia se produjo la mayor parcelaciôn del paraje que es hoy en dla la 
que define el parcelario del sector
El crecimiento urbano se iniciô de forma diferente en Las Eras de Arriba, puesto que 
en vez de apoyarse en el camino del Medio, el primer nùcleo urbano naciô como 
consecuencia de la parcelaciôn de la finca de los herederos de Gregorio Izquierdo Olivares. 
Sobre esta finca extendida desde la actual travesla del Socorro hasta la canada, hoy 
convertida en la avenida de los Reyes Catôlicos. la parcelaciôn. iniciada a finales de los anos 
cincuenta, consistiô en el trazado de très calles longitudinales paralelas a ambos limites 
mencionados que ocupaban plenamente la finca. Estas très calles. Nuestra Senora del 
Rosario. Gregorio Izquierdo Olivares, en recuerdo del antiguo propietario y parcelador. y 
Gabriel y Vicente Izquierdo. tambien en recuerdo de sus herederos, delimitaron cuatro 
manzanas alargadas, rectangulares, que fueron divididas en un nûmero considerable de 
parcelas de poco tamano. 110 parcelas, edificadas desde finales de los cincuenta y por una 
plôyade de pequenos promoto res individuales (ocheota desde 1964 a 1982), con aigunas
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excepciooes de empresas promotoras como MARCANTE SA. o PROMOVI,SA El tipo de 
actuaciôn dominante fue la coostrucciOn de promociones de reducido tamano aunque con 
una matizaciôn temporal importante A los edificios de una y dos plantas levantados a 
finales de los aAos cincuenta y a lo largo de la decada de los aAos sesenta les sucede los de 
cuatro y cinco plantas con una media entre 12 y 20 viviendas por bloque que se convierten 
desde finales de los anos sesenta y hasta la actualidad es la forma de edificaciôn dominante
El resto del paraje de las Eras de Arriba fue parcelado mas tarde Las seis pequenas 
fincas que se situaban entre las calles de Lorenzo Frutos y Alto Socorro al oorte. antiguas 
lindes de la finca de los herederos de Gregorio Izquierdo Olivares, y el camino del Medio, 
fueron ocupadas por dos grandes promociones La llevada a cabo por la inmobiliaria JOVI 
S A . con un total de 157 viviendas terminadas en 1971. y la realizada por la Constructora 
Carranza SA con 115 viviendas. terminadas en 1%6 Ambas promociones se adaptaban 
plenamente a la antigua fines que les servis de base En el caso de la Constructora Carranza 
S A . la finca de Francisco Navacerrada Garcia. La parcelaciôn de esta finca se resolviô con 
el trazado de una calle centrai, la calle Carranza, que delimiio dos manzanas que fueron las 
ocupadas por esta promociôn En cuanto a la inmobiliaria JOVI S A . la base de su actuaciôn 
fue el agrupamiento de très fincas. debido a su escaso tamano, las fincas de Eusebio Pérez 
Navacerrada. Antonio Prieto Lorenzo y Esperanza Abad Jiménez Su parcelaciôn siguiô un 
principio elemental; se prolongaron las calles de Nuestra Senora del Rosario y Gregorio 
Izquierdo Olivares hasta el camino del Medio, con lo que se obtenian dos manzanas una 
entre dicha calle y la avenida de los Reyes Catôlicos y otra desde Gregorio Izquierdo Olivares 
a Nuestra Sedora del Rosario f j  ' i • nûmeroiii-25).
Tan to en este caso como en la parcelaciôn de la finca de los herederos de Gregorio 
Izquierdo Olivares, el sistema empleado fue la peticiôn y concesiôn de la licencia municipal 
correspondiente.
Por Ultimo, en cuanto al ritmo de ocupaciôn de las Eras de Arriba, el ritmo de 
conceciôn de licencias pone de manifiesto el predominio del période 1960-1965 con el 27,4% 
de las licencias, seguido del perlodo 1955-1960 con el 19%, y el perlodo 1966-1968 con el 15% 
Tras estos anos se inicia una catda en la construcciôn. que se hace mas palpable en la 
segunda mitad de ta dé cada de los aôos setenta Pero con todo, esta zona perteneciente al 
ensanche de San Sebastian de los Reyes constituia la segunda zona mis importante del 
eosanche por el numéro de viviendas construidas desde 1964. Desde ese aAo se 
construyeron mis de 1.400 viviendas. lo que représenta un 19% de todas las viviendas del 
mismo. cifra solamente superada por el sector del eosanche construido sobre los parajes de
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El Chaparral y el Pilar de Arriba, que engloba el mayor numéro de promociones y de 
viviendas. con al 34% y al 30% del total, respectivamente
Este Ultimo sector se comenzô a parcelar a comienzos de los ahos sesenta Se trataba de 
19 fincas pertenecientes a los parajes de El Pilar de Arriba y el Chaparral, con una 
extension total de 12 hectareas El tamano de las fincas se caracterizaba por el predominio 
de las fincas de pequeno tamano. inferior a la media hectarea. sin embargo, lo reaime o te 
significative era la importancia de las cuatro fincas de mas de una hectares, ya que entre 
ellas se engloba mas del 50% de la superficie total de la zona ).
El crecimiento urbano tuvo desde sus origenes en esta zona una doble direcciOn En 
principio se eztendiO a lo largo del camino del Medio, hoy calle de San Onofre, 
procediendose a la parcelaciôn y ocupacion de la finca de Francisco Olivares Padin, que se 
situaba a lo largo del camino del Medio desde la Plaza de la Fuente. limite del antiguo casco 
urbano, hasta la canada convertida actualmente en la avenida de los Reyes CatOlicos La 
parcelaciOn se resolviô de una manera muy simple, ya que se trazô sobre la linde 
meridional de la finca una calle, la de Pablo Ortiz. paralela al camino del medio, 
procedièndose posteriormente a la division de la gran manzana résultante en 50 parcelas o 
solares para su posterior edificaciôn La parcelaciôn siguiô el criterio de obtener el mayor 
numéro posible de parcelas para edificar. y se consiguiô. ya que se eliminaron las posibles 
cailes transversales que podian haber supuesto una reduccion del numéro de solares. Sin 
embargo la consecuencia en el parcelario actual es bastante grave, ya que nos encontramos 
con una manzana de excesivo tamano que impide la comunicaciôn de las fincas interiores 
del paraje de El Chaparral y el Pilar de Arriba con el camino del Medio.
El proceso de ocupaciôn de esta finca comenzô a partir de la Plaza de la Fuente, 
extendièndose progresivamente hacia la actual Avenida de los Reyes Catôlicos ( *
nUmerolH &)
La segunda direcciôn del crecimiento urbano en esta zona fue la sur, en direcciôn al 
paraje de El Pinar de Arriba. A principios de los anos sesenta se procediô a la parcelaciôn de 
las fincas de Esperanza Abad Jiménez, An gel del Campo Pérez, Dolores Oria Alvarez y Juliàn 
Lopez Aguado Se trataba de 5 fincas, ya que un propietario, Esperanza Abad Jimenez, poseia 
dos fincas, con caracteristicas similares tan to por su tamano. las cinco tenian una 
superficie inferior a la media hectàrea, como por su forma, rectangular muy alargada y 
estrecha. La parcelaciôn consistiô en el trazado de varias calles paralelas desde ta Plaza de la 
Fuente hacia el sur. Para elle se aprovecharon eo gran parte las antiguas lindes de las 
fincas, a excepciôn de una que ha permanectdo como limite de parcelas en el interior de las
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manzanas Cruzaban estas calles (Manuel Jimenez. Asturias. Travesia de Pablo Ortiz. Lorenzo 
(Zolmenar Gonzalo Izquierdo y San Pancracio) otras también rectas. pero perpendiculares a 
las anteriores. Del mismo modo las cailes perpendiculares aprovecharon antiguas lindes 
para su trazado. La mas importante de estas cailes era. sin duda la de Edelmiro Feliû. pero 
también hay que destacar los casos de las calles Hermanos de Cristo. Francisco Navacerrada 
y Pablo Ortiz Se obtenia asi una trama ortogonal no muy regular eo la que aparecian 
manzanas rectangulares y estrechas, lo que dificulto la obtenciOn de parcelas de suficiente 
tamaAo para la construcciôn de grandes o medianas promociones. Sin embargo estas 
promociones no estan ausentes en esta zona, ya que se ha procedido ai reagrupamiento de 
varias parcelas con la finalidad de hacerse con el suficiente suelo para llevar a cabo esas 
promociones
El crecimiento urbano se centro desde finales de los anos cincuenta en ias fincas 
situadas entre las dos direcciones mencionadas y las avenidas de los Reyes Catôlicos y de 
Espana. que limitaban todos estos parajes por el oeste y sur La parcelaciôn de todas estas 
fincas se realizô teniendo en cuenta dos principios. En primer lugar las parcelaciones 
respetaron la forma y tamano de las fincas rusticas. y en segundo lugar se procedio a la 
prolongacion hacia el oeste de las calles longitudinales de Hermanos de Cristo. Edelmiro 
Feliù y Francisco Navacerrada, apoyandose en las lindes de las fincas. asi como en el trazado 
de otras calles. San Nicolâs, Travesla del Chaparral. Miguel del Campo y Navas de Tolosa. que 
cortaban a las anteriores. Las antiguas fincas rusticas que se han transformado en 
manzanas son abundantes, pero destacan sobre todo très ejemplos por cuanto sobre ellos se 
han levan lado las mayores promociones de viviendas de la zona Construcciones RAHERMA 
SA, Constructora Torralba S.A., e INTEDISA. con mâs de 100 viviendas cada una de ellas, que 
han ocupado la totaiidad de la antigua finca rustica
En otros ejemplos, aunque recuerdan la forma y tamano de la finca, sin embargo por 
su amplitud se parcelô. y su interior fue ocupado por un gran numéro de agentes. Este es el 
caso de la finca de Pedro del (Zampo Pérez, de forma claramente regular, reflejada en el 
parcelario actual y que fue parcelada de dos maneras como consecuencia de su irregular 
forma En su sector mâs occidental su mayor amplitud posibilitô el trazado de una calle 
paralela. Antonio del Campo, que junto a la ya trazada de Pablo Ortiz, como consecuencia de 
la parcelaciôn de la finca vecina, delimitaron dos manzanas rectangulares que fueron 
ocupadas por promociones medianas e incluse grandes, como la de BERDASA Sin embargo 
en la otra parte de la fines, apenas si habia espacio para otra cosa que la colocaciôn de las 
parcelas con su fondo apoyado en la linde y su f rente en las calles de Pablo Ortiz, con lo que 
se trasladaba a la finca vecina el problema de completar las manzanas. y esto fue 
precisamente io que ocurriô con la finca vecina. quedando esta linde como simple limite de
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parcelas Pero tambien encontramos en esta zona de El Chaparral y  El Pilar de Arriba algun 
ejemplo en el que la parcelaciôn no se adapta a la forma y tamano de las fincas Asi ocurriô 
eo las fincas de Dolores Oria Alvarez. Agustin Jimenez Olivares y Manuel Serrano 
Rodriguez. Estas très fincas tenian una forma claramente triangular de la trama ortogonal 
Para ello se prolongaron las calles de Edelmiro Feliu y  San Raimuodo. antiguas lindes Ast 
mismo constituian lindes de las calles transversales de San Pancracio y Navas de Tolosa Et 
interior de las cuatro fincas se parcelô en cuatro manzanas como consecuencia del trazado 
de una calle central longitudinal y otra transversal Una vez obtenidas estas cuatro grandes 
manzanas se procedio a su division en parcelas para su posterior edificaciôn ( f i  . 
aümerolli‘3) ^
En cuanto ai tipo de agente y promociôn, en toda esta zona la variedad es notable, 
aunque se pueden distinguir entre los pequenos promotores individuales con una accion 
puntual que centran su actuaciôn desde finales de los anos cincuenta a finales de los 
sesenta. y las empresas promotoras como las ya mencionadas y otras como CAJIBER: 
MARCANTE. BERDASA. COBILMA. etc , que aunque estân présentés en los ados sesenta. sobre 
todo en su segunda mitad. van a actuar a lo largo de los anos setenta con promociones de 
mucho mayor tamano. junto a unos pequenos propietarios cada vez mas marginales por su 
numéro y sobre todo por su escaso volumen de viviendas
3 -d - Coûclusioaes.
Como conclusion se pueden senalar una se rie de principios générales sobre el 
mecanismo de ias parcelaciones.
En primer lugar, el sistema de actuaciôn empleado por los diversos agentes que 
intervienen en esta forma de producciOn de suelo urbano es prâcticamente el mismo a lo 
largo de todos los ados la peticiôn y concesiôn de la simple licencia de construcciôn por 
parte de los dos Ayuntamientos.
En segundo lugar. la heterogeneidad del proceso desde el punto de vista temporal y 
espacial por lo que respecta a très cuestiones importantes el tipo de agente que lo realiza. el 
tamano de las actuaciones y la forma de la parcelaciôn que tiene su reflejo en el parcelario 
actual En cuanto al tipo de agente y el tamano de la actuaciôn. destacs la variedad existante 
en la que aparecen desde pequeâos promotores individuales del municipio. antiguos 
propietarios o no del suelo, o de fuera del mismo, hasta grandes sociedades inmobiliarias, 
pasando por constructores casi artesanales, autoconstructores, etc. Se pueden distinguir 
desde el punto de vista temporal dos periodos bien diferenciados El primero se eztenderia
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desde la segunda mitad de los anos cincuenta hasta los anos finales de la decada de los 
sesenta En él predominaran claramente el pequedo promoter individual con una actuaciôn 
puntual 7 de escasa importancia por el numéro de viviendas. con una escasa 
representaciOn de las empresas promotoras En cambio desde esos ados a la actualidad. 
aunque la pequena promocion sigue estan do présente, quien reaime n te va a dominar el 
proceso son las empresas promotoras-constru cto ras Estas sociedades inmobiliarias no sOlo 
levantarân medianas promociones sino también grandes promociones, superiores a las 100. 
200 e incluso 300 viviendas.
Asi mismo la forma de realizarse la parcelaciôn va a sufrir una modificacion desde el 
punto de vista temporal. Hasta finales de los anos sesenta, con una mayor o menor 
regularidad en funciûn de diversos factures como el tamado y la forma de las fincas o el 
acuerdo de varios propietarios en la adopcion de un determinado piano, las parcelaciones 
provocarin la aparicion de un parcelario en el que dominan las manzanas estrechas y 
rectangulares entre calles de poca amplitud que se adaptan en muchos casos a la forma 
irregular de las fincas. por lo que son frecuentes los cambios de direcciôn de las mismas, las 
calles sin salida. etc., como consecuencia de un proceso individual de parcelaciôn en el que 
cada propietario no tiene por qué seguir niguna norma que no sea la obtenciôn del maximo 
beneficio. En contraste, a lo largo de los anos setenta y al lado de este parcelario. surgira 
otro en el que son frecuentas las grandes manzanas formadas por una o varias promociones 
de gran tamano. e incluso los bloques abiertos entre calles mucho mas amp lias que las 
trazadas eo las primeras parcelaciones
En tercer lugar destacar que una de las caracteristicas fundamentales del proceso de 
producciOn de suelo en el espacio periurbano en ambos municipios ha sido el crecimiento 
"a saltos”. como consecuencia de la estrategia de retenciôn de suelo de un buen nUmero de 
propietarios. Estos ante la demanda de suelo para el crecimiento urbano podian adoptar dos 
posturas. La primera consistia en proporcionar ese suelo necesario, para lo cual se procedia 
a la parcelaciôn de las fincas nisticas y su divisiôn en solares. Pero tambien podian optar 
por la retenciôn de sus fincas a la espera del momento oportuno en el que podian obtener 
de su transformaciôn en suelo urbano el m&ximo beneficio.
Esta postura provocô que en numerosas areas del espacio periurbano de ambos 
municipios permanecieran vacias un buen numéro de fincas durante los anos sesenta. 
siendo parceladas y ocupadas a lo largo de la dé cada de los setenta. cuando la expansion 
urbana se situaba ya en zonas màs alejadas de ambos nucleos. Es el caso, por ejemplo, de 
parte de las fincas de El Barrillero, Cerro de la Horca y El Pilar de Arriba, en San Sebastiân
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de los Reyes o de los parajes de Barragaâa. Barragueoa y Las Eras de Anita, entre otros. en 
Alcobendas
En cuanto a los principios générales de la parcelaciôn lo primero que se destaca es 
que los antiguos caminos rurales, los arroyos y las canadas, se convierten de inmediato en 
cailes y en ellas se apoyarân las parcelaciones En segundo lugar. una norma vâlida sobre 
todo para aquellas fincas màs prOximas a los dos antiguos cascos urbanos es que en ellas se 
prolongaràn las calles del casco urbano. coincidan o no con caminos o lindes En tercer 
lugar las lindes van a jugar un doble papel. o son aprovechadas para el trazado de las 
nuevas calles o bien constituyen actualmente limites de parcelas dentro de las manzanas 
como consecuencia de la prlciica habituai de colocaciôn de los fondos de las parcelas sobre 
ellas en consonancia con el deseo de cada parcelador de obtener el maximo espacio posible 
edificable.
Por ultimo, teniendo en cuenta el tamano de las fincas y la forma se la parcelaciôn se 
pueden distinguir cuatro grupos de parcelaciones.
1 El caso de grandes fincas que ban sido ocupadas en su totaiidad por una gran 
promociôn. En este caso la parcelaciôn se limita a la conversion de las lindes en calles pero 
no se parceia el interior de la finca. Por régla general se trata de grandes promociones de 
edificios adosados formando una manzana cerrada o sin patio interior, levantadas por 
sociedades inmobiliarias
2. El caso de grandes fincas rùsticas cuyo interior ha sido parcelado ocasionando el 
nacimiento de un nuevo parcelario.
En este caso la tendencia a la regularidad del viario es grande, prefiriéndose en la 
parcelaciôn las cailes rectas y dando lugar a un conjunto de vias paralelas y perpen­
diculares donde ias manzanas tienen una forma rectangular, alargada y estrecha. y las 
parcelas un reducido tamano.
3. El caso de pequeâas fincas ocupadas en toda su extension por una promociôn de 
viviendas. Se conserva en el parcelario.
4. El cuarto caso, el màs frccuente. es el de las parcelaciones del resto de las pequedas 
fincas. En este tipo de parcelaciôn lo mas frecuente es el trazado de una calle central en la 
finca que delimitana dos manzanas en las que los fondos de las parcelas se situarian sobre 
las lindes de separaciôn con las fincas vecinas También es frecuente, sobre todo en las
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fincas mas pequeâas. la simple division de la finca en parcelas y su posterior edificaciôn 
por un numéro elevado de agentes aprovechando una de tas dos lindes como calles
De cualquier forma en todos los casos comentados io que se desprende con claridad es 
la gran incidencia que ha tenido sobre el parcelario actual, creado por el proceso de 
crecimiento urbano vinculado al mecanismo de las parcelaciones. de lasestructuras rurales 
preexistentes. tan to referidas a la red de antiguos caminos. canadas o carreteras, como a la 
forma y tamaâo de las fincas
4 . La Urban izaciôn Marginal.
La urban izacion marginal constituye una de las formas de crecimiento urbano de 
mayor interes en la conurbaciôn Alcobendas-San Sebastiân de los Reyes En principio es 
importante por afectar a una superficie considerable de los dos municipios nada menos que 
621 350 m .^ aunque desde el punto de vista del nûmero de viviendas su peso sea minimo en 
el conjunto de la conurbaciôn. Asi. en Alcobendas solo aporta el 3% de las viviendas. 
mientras que en San Sebastiân de los Reyes el valor alcanza el 6% cifras bastante bajas y 
que aûn descenderian mâs si tuvieramos en cuenta las viviendas vinculadas a las grandes 
urban izaciones suburban as de La Moraleja, Ciudalcampo. Fuente el Fresno, etc.
Pero el interés de esta forma de crecimiento urbano va mâs allâ de las cifras 
anteriormente indicadas La localizaciôn del principal barrio de urban izaciôn marginal La 
Zaporra en ambos municipios, a caballo" del limite municipal que los sépara, va a suponer 
uno de los escasos ejemplos de colaboracion entre los dos municipios. tan to en el proceso de 
su formaciôn. en el que conviven distintos propietarios de fincas rusticas de ambos pueblos 
conjuntamente. como posteriormente. al plantearse la problemâtica del barrio e intentar 
solucionarla median te un planeamiento conjunto.
La presencia de barrios de urban izaciôn marginal supone el trasiado de una de las 
formas mâs importantes de crecimiento urbano de la periferia de MzuJrid a los pueblos mâs 
cercanos pertenecientes al Area Metropolitana Madrileâa. con todas las caracteristicas que 
lo definian y que han sido puestas de manifiesto en numerosos trabajos (161 ).
En concreto la urban izaciôn marginal es una forma de crecimiento urbano que se 
desarrolla sobre suelo rûstxco no preparado para su utxlizaciôn urbana, bien porque en el 
planeamiento esté ratificado como suelo con otro tipo de uso. zona verde, equipamientos, 
rûstico. forestal, etc. bien porque simplemente no existe normative alguna que lo contrôle.
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por lo que en numerosos casos mas que de urbanizaciooes marginales ilegales se debe 
bablar de "alegales". ya que no bay ninguna Ley que deba ser cumplida Pero la 
marginalidad no es solamente juridica sino que también alcanza a otro tipo de cuestiones Es 
marginalidad fisica. ya que por régla general el suelo ocupado por estos barrios se sitùa 
lejos de la ciudad y ademas. en las localizaciones mas desfavorables hondonadas. 
prozimidad a Uneas férreas e industrias. etc ( ) Este alejamiento del continuée urbano
incluso ha servido para que se les denomine con otro nombre significativo como el de 
parcelaciones periféricas", haciendo alusiOn a esa marginalidad fisica y también al 
mecanismo que los origina. las parcelaciones. de una o varias fincas rusticas y en unas 
condiciones de ilegalidad o alegalidad sOlo comprensibles dentro de una permisividad 
enorme de las corporaciones locales, por otra parte lôgica si tenemos en cuenta la fuerte 
conexiOn existante durante los ados sesenta y setenta entre la administraciôn municipal y 
la estructura de la propiedad. Marginalidad tambien por lo que respecta al tipo de 
edificaciOn existante y la forma de construccion Se trata de edificios de baja calidad. de una 
0 dos plantas, en muchos casos autoconstruidos con mate riales de derribo en un breve 
espacio de tiempo. destinado para una poblaciôn inmigrante de escasos recursos 
economicos.
Estos barrios marginales se caracterizan ademés por la falta de los minimos 
equipamientos. asi como por su déficiente urban izaciôn Sôlo al cabo de los anos la presiôn 
popular consigue de los ayuntamientos las dotaciones imprescindibles para la vida urbana. 
Sin embargo esta marginalidad que existe al principio de la formaciôn de estos barrios 
desaparece en muchos casos con el tiempo por el propio crecimiento urbano que va 
ocupando los terrenos que se encontraban libres entre esos barrios y los nûcleos urbanos 
Este es el caso del barrio de La Zaporra en la conurbaciôn de Alcobendas-San Sébastian de 
los Reyes Nacido en la primera mitad de los anos sesenta lejos de ambos nùcleos urbanos. su 
aislamiento desaparece en los ados setenta al ocuparse por las grandes actuaciones de 
poligonos de bloques abiertos gran parte del espacio que se encontraba vacante entre ellos 
y el continue urbano. integrandose asi en el conjunto de la ciudad. Ello va a provocar una 
Clara revalorizaciôn de estas zonas que esta en la base de los procesos de 
renovaciôn-expulsiôn de sus antiguos moradores y su sustituciôn por otras personas de 
mayores recursos econômicos màs acordes con las nuevas condiciones que créa ese proceso 
de revalorizaciôn
La urban izaciôn marginal afecta a 621 350 m* y ha provocado el nacimiento de très 
barrios La Hoya. El Praderôn y el nùcleo de La Zaporra. exteodidos por los dos municipios. 
El mas importante tan to por su extension como por el volumen de viviendas es el de La 
Zaporra Ademâs existe una importante diferer entre este Ultimo y los otros. en aquél el
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uso del suelo es residencial ezclusivameate. mientras que en La Hoya y El Praderôn ei uso es 
mizto residencial e industrial, aunque con la matizaciOn importante de que eo el segundo 
domina claramente el uso residencial sobre ei industrial al contrario que eo el barrio de La 
Hoya.
Eh estos très barrios se dan la mayor parte de las caracteristicas que definen la 
marginalidad anteriormente senalada, pero sin embargo presentan diferencias 
importantes que hacen necesario un anàlisis individualizado de cada uno de ellos.
41 ElaûcJeo m arg ina l de La Zaporra.
Constituye et nùcleo marginal mâs importante por su extensiôn. 499 550 m- y el 
numéro de viviendas. 1.373 viviendas Se caracteriza sobre todo por su localizaciôn El 
nùcleo de La Zaporra se extiende por los dos términos municipales, aunque con una mayor 
extension en Alcobendas. 310.250 m*. mientras que a San Sebastian de los Reyes 
corresponden 189 250 m^
Uno de los primeros factores que contribuye a entender su marginalidad es su 
localizaciôn bastante alejada de los dos nucleos urbanos En efecto, el futuro barrio surgio 
en el paraje de La Zaporra. del que toma su nombre, a bastante distan cia del continue 
urbano. Ello explica su consideraciôn en numerosos documentos como parcelaciôn 
periférica". Pero ademâs de su alejamiento hay otros dos factores importantes En primer 
lugar su nacimiento a ambos lados del limite municipal de separaciôn de ambos municipios 
como consecuencia de una decision conjunta de los propietarios rurales de la zona de ambos 
pueblos, y en segundo lugar el papel de la minima infraestructura existente. el camino de 
La Zaporra. actualmente Avenida de Madrid, que en vez de constituir el principal eje de 
comunicaciôn que debia dirigir el crecimiento urbano. ha jugado un papel de limite 
insalvable. de barrera entre las dos partes del nùcleo marginal, la situada en Alcobendas y 
la localizada en San Sebastiân de los Reyes; hasta el punto de que precisamente es esta calle 
la menos urbanizada. encontrândose la mayor parte de las parcelas prôximas a elia aùn 
desocupadas. Es decir, a pesar de que se trata del mismo nùcleo marginal y de que hubo un 
acuerdo entre propietarios de ambos pueblos para el trazado de un piano comùn, la realidad 
se caracteriza por un parcelario actual en el que las calles de ambos nùcleos no estân 
conectadas y en la que el presumible eje a partir del cual se debia producir el crecimiento 
ha actuado mas como una barrera al mismo. Asi se puede entender que. incluso. la 
denominaciôn de cada zona del nùcleo marginal sea distinta La Zaporra para el sector
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aacido ea Alcobendas y barrio de Nuestra Senora del Pilar para el surgido en San Sebastian 
de los Reyes
A la marginalidad fisica se le su ma. por otra parte, la juridica En este sentido la zona 
donde surge el nùcleo marginal no tiene hasta el Plan General de ambos municipios de 1968 
una normativa clara y précisa Hasta ese ano no se puede ni siquiera bablar de ilegalidad 
como ya se ha senalado anteriormente. sino que lo mas correcte es el empleo del término 
"aiegai ' Esta zona situada fuera de los antiguos nùcleos urbanos e incluso lejos de la zona de 
ensanche delimitada por el Plan del Area Metropolitana de Madrid, estaba al margen del 
planeamiento no porque no se respetara sino simplemente porque no existla
Sin embargo esto no quiere decir que estos barrios sean ilegales No se trata de barrios 
que nacieran como meras ocupaciones del suelo en unos terrenos de propiedad privada o 
publica con la permisividad de los ayuntamientos ( (^ 4 ) Aqui. en el caso de La Zaporra y en 
los de La Hoya y El Praderôn, existe un derecho legal para la ocupaciôn del suelo. derecho 
adquirido por la compra de un solar o de la vivienda ya edificada tras la parcelaciôn de 
fincas rusticas.
A esta verdadera posesiôn juridica del suelo se le su ma ademâs otro hecho 
fundamental, y es la le g alidad de la construcciôn desde el momento que los Ayuntamientos 
concedieron sin plan tear muchos problèmes las licencias de construccion 
correspondientes Por lo tan to los propios Ayuntamientos avalaron el mecanismo de 
transformaciôn de fincas rùsticas en suelo urbano, con lo que se legalizaba todo el proceso.
4.11 La form scioa de i ba rrio  m arg ina l de La Zaporra.
El barrio de La Zaporra comenzô a formarse a finales de los anos cincuenta como 
consecuencia de parcelaciones de fincas rùsticas en ambos términos municipales.
En concreto las fincas afectadas fueron 28. con un total de 499 550 m^  La estructura de 
la propiedad de la zona se caracterizaba por el grado de concentréeiôn Asi. sôlo très 
propietarios. el 8.4% del total, poselan el 50,9% de toda la superficie.
Estos très grandes propietarios eran Manuel Serrano Frutos con mâs de 9 hectàreas. 
los herederos de Teresa Aguado Magdaleno y Manuel Serrano Rodriguez, cada uno con algo 
mis de 5 hectareas Pero ademâs de esta concentraciôn de la propiedad, el tamaâo de las 
fincas reflejaba el contraste entre cuatro grandes parcelas con el 49% de toda la superficie, 
y el conjunto de fincas con tamaâo inferior a una hectàrea, el 44%. que engloban al 26% de
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la superficie total ).
Estas grandes fincas van a tener un papel fundamental ya que la mayor parte del 
barrio se va a edificar sobre ellas.
En cuanto ai mecanismo de producciOn de suelo urbano, destaca sobre todo la acciôn 
conjunta de propietarios rurales de la zona de ambos municipios La parcelaciôn no se 
realiza aisladamente por cada propietario sino que hubo un acuerdo conjunto que se refleja 
claramente en el parcelario actual Este acuerdo ba quedado recogido en la memoria de la 
parcelaciôn que se encuentra en los dos Ayuntamientos.
La memoria senala cômo se reunieron los propietarios de las fincas rùsticas afectadas 
con un agente de la propiedad inmobiliaria. Fernando San Millàn Rodrigo, cuya 
iniervencion en ei mecanismo de las parcelaciones no se limité solo a este nùcleo margi­
nal y deciden dividir el conjunto de sus fincas en pequenas parcelas para formar una 
pequena barriada para "familias modestas", cuyo nombre séria el de Barrio del Pilar Para 
ello el parcelador, Fernando San Milian Rodrigo, procediô a la divisiôn de todo el espacio en 
sectores, que fueron presentados a su aprobacion a los dos ayuntamientos en diferentes 
fechas a lo largo de los anos 1958, 1959 y 1960. siendo aprobados por ambos municipios a 
pesar de la escasez de la informaciôn, ya que sôlo se aportaba el acuerdo entre el agente 
inmobiliario y los propietarios y un piano a escaia 1 1 000 en el que se refiejaban 
someramente los sectores que componian la barriada, detallandose el numéro de parcelas 
que componen cada sector y su propietario en reiaclôn con la finca matriz. al igual que 
alguna de las caracteristicas de las parcelas.
La parcelaciôn consistiô en el trazado de una red de calles rectas paralelas y 
perpendiculares, lo que provocaba como consecuencia una trama ortogonal Las calles 
tenian una anchura de ocho metros y delimitaban un conjunto de manzanas rectangulares 
cerradas. Las manzanas fueron divididas en parcelas. màs de 1.100 parcelas, que se 
caracterizaban por su escaso tamano; tenian 20 metros de fondo y un dibujo claramente 
rectangular y alargado con el lado menor apoyado en las calles La superficie de cada 
parceia era reducida, aunque posteriormente al producirse promociones en las que se ha 
procedido a una agrupaciôn de varias parcelas no se aprecie la homogeneidad inicial que se
plasmaha en el piano ( j«.,numeroWl
üè
En cuanto a los mecanismos de adquisiciôn de la posesiôn del suelo sobre el que se 
construyen los edificios, eo La Zaporra no se produce uno de los mecanismos màs utilizados
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en la periferia de Madrid la simple ocupacion del suelo de una manera ile gai por sectores 
marginales de la poblaciOn inmigrante ( 6^4 ) En La Zaporra la transmisiôa de la propiedad 
se realizô median te un tipico contrato de compra. Las condiciones del contrato cran las 
siguientes: el precio inicial se estipulô multiplicando la superficie total de la parceia por 
1.75 pesetas que era el valor del pie cuadrado; precio muy inferior al de la mayor parte de 
las fincas de la periferia mas proxima de ambos nûcleos urbanos (Iti ) Las condiciones de 
pago eran. por otra parte, favorables para una poblaciôn inmigrante de bajos recursos 
econômicos El pago debia efectuarse a lo largo de un ado en do ce plazos y sin ninguna 
entrada.
Las condiciones del barrio desde su origen eran reaime n te lamentables, p copias de 
una situaciôn Upica de marginalidad La planificaciôn se limiiô ûnicamente al trazado de 
calles y manzanas La urbanization de la zona fue minima, faltando hasta hace pocos anos 
los servicios basicos urbanos. las calles no fueron pavimentadas y sôlo la presion popular 
consiguiô una mejora de todas estas condiciones al cabo de los anos. En cuanto a los 
equipamientos los ûnicos que estaban previstos fueron una cap ilia dedicada a la Virgen del 
Pilar. nunca levantada. y un grupo escolar para el que se reserve un terreno de 1 000 m“. 
como cesiôn gratuita ai Ayuotamiento de Alcobendas La careocia total de equipamiento 
cultural, sanitario. comercial. etc. se agravaba ademâs por la distancia que tenian que 
recorrer los vecinos hasta los nûcleos de Alcobendas y San Sébastian de los Reyes, donde al 
menos una pequena parte de sus necesidades podian ser cubiertas ya que tampoco estos dos 
nûcleos contaban precisamente con unas dotaciones suficientes Esta distancia debian 
recorrerla a pie, eo gran parte porque tampoco existia un transporte que les acercase al 
tejido urbano. Ni siquiera el camino rural que les unia a Alcobendas. o los que les unian a 
San Sébastian de los Reyes. se encontraban minimamente acondicionados.
Pero ademds estas condiciones de marginalidad se acrecentaron por el tipo de edificios 
que se levanlaban En este sentido la tipologia de la edificaciôn no es homogênea, puesto 
que junto a edificaciones de una y dos plantas de mala calidad y aspecto semirural, con 
corral o patio, también aparecen edificaciones en altura de viviendas colectivas. sobre todo 
en los anos màs recientes. Sin embargo tan to en uno como en otro caso las condiciones son 
muy malas por el empleo de materiales muchas veces de derribo y la carencia de las 
minimas condiciones de habitabüidad.
El caso extremo sin ninguna duda son las edificaciones de una o dos plantas, antes 
comentadas. con patio posterior. Un buen numéro de ellas. sobre todo las construidas a 
finales de los anos cincuenta y en los primeros anos sesenta respooden a las caracteristicas
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clasicas de la auiocoostruccion con materiales de derribo tan extendidos por la periferia de 
Madrid ((43 )
412. E l ehsarrollo de l nücleo de Le Zaporra.
Lo primero que se destaca en la actualidad es el bajo indice de ocupaciôn del barrio A 
pesar de que se iniciô la edificaciôn a finales de los anos cincuenta todavia quedan un alto 
nûmero de parcelas sin ocupar. tante en Alcobendas como en San Sebastiân de los Re­
yes (rw ).
Observando el cuadro numéro/// - , se aprecia cômo el numéro de licencias y de edifi­
cios es superior en Alcobendas Los ados claves para el crecimiento del barrio, tan to en uno 
como en el otro municipio, son los penodos 1966-68 y 1969-71 en estos anos se conceden el 
53% de todas las licencias seguidos del periodo l%0-65 con ei 30% A partir de 1971 el ritmo 
de concesiôn de licencias présenta una diferencia entre los dos municipios Mientras que la 
actividad edificatoria es minima en Alcobendas. en San Sebastiân de los Reyes sigue 
teniendo una cierta importancia. sobre todo en los anos 1972. 1973. 1974 y 1975. Esta 
diferencia se corresponde con lo que sucede en el resto del municipio El crecimiento 
urbano se iniciô antes y con mayor intensidad en Alcobendas que eo San Sébastian de los 
Reyes, y en el nùcleo marginal de La Zaporra sucede lo mismo.
Sin embargo, a pesar del mayor numéro de licencias y edificios, el nUmero de 
viviendas es mayor en San Sebastiân de los Reyes. 687 viviendas por las 537 de Alcobendas. 
La razôn esta en que desde 1971 predominan en San Sébastian de los Reyes las edificaciones 
en altura. 3 y 4 plantas, de viviendas colectivas. Este hecho ha provocado ademas 
modificaciones en el parcelario. ya que para la realizacion de estas promociones se ha 
procedido al reagrupamiento de varias parcelas, modificandose asi la antigua homoge­
neidad de las parcelas en las manzanas.
Ahora bien, este nùcleo marginal con el paso de los anos va a sufrir dos procesos Por 
un lado y gracias a la presiôn popular se empieza a dotar ai nùcleo de las minimas 
infraeslructuras y servicios urbanos. por lo que progresivamente se tiende a reducir su 
marginalidad. Pero paraielamente se produce un hecho mas importante, claramente 
interrelacionado con el proceso general de crecimiento urbano que se produce en ambos 
municipios. El crecimiento urbano acelerado a io largo de los anos sesenta y comienzos de 
los setenta acabô por ocupar la mayor parte de los terrenos situados entre ambos nûcleos 
urbanos y el barrio de La Zaporra. La consecuencia es una clara revalorizaciôn del barrio, 
al situarse precisamente en el borde de la expansion urbana y en un lugar esencial para el
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futuro del crecimiento urbano hacia ei oeste de ambos nucleos Esta revalorizaciôn se 
encuentra en la base de un nuevo proceso que va a afectar al barrio la remodelacion y 
sustituciôn de su poblaciôn por otra que este mas en consonancia con las nuevas 
posibilidades urban as de la zona.
Un primer paso se dio ya con el Plan General de 1968 de ambos municipios Como 
sucediô con el Plan General de 1%3 en Madrid este Plan de 1%8 su puso la legalizaciôn de 
todas las transgresiones llevadas a cabo en los ados anteriores. En 61. el barrio de la Zaporra 
ya se le considéra iegalmente. a efectos de planeamiento. como suelo urbano ). sin 
embargo el reconocimiento como suelo urbano no suspuso el reconociemto del tipo de 
urban izaciôn marginal existente. sino todo lo contrario, el barrio de la Zaporra es 
considerado como zona residencial multifamiliar dentro de la ordenanza de urbana 
colectiva y mas concretamente. en su mayor parte, como zona a remodeler con bloques 
abiertos Es decir aparece claramente una voluntad de transformar este barrio de edificios 
de una y dos plantas de escasa calidad por grandes bloques abiertos con lo que esto supone 
de aumento de edificabilidad. altura y por supuesto de revalorizaciôn de la zona
Sin embargo el momento crucial en este proceso de transformaciôn de un antiguo 
espacio urbano marginal se produjo en los aôos setenta median te un mecanismo que fue 
utilizado masivamente en la periferia de Madrid para transformar los barrios marginales.
Se trata de la redacciôn de planes parciales. En concreto en el nucleo de La Zaporra le afecta 
de lleno el Plan Parcial de Ordenaciôn de La Zaporra La promociôn de este Plan Parcial 
corre a cargo de los municipios de Alcobendas y San Sébastian de los Reyes conjuntamente. 
en estrecha colaboraciôn con diversas empresas promotoras de ambos pueblos La finalidad 
era la reconversion del antiguo barrio en un conjunto de grandes bloques abiertos con una 
edificabilidad mayor que la que permitia la Ordenanza de Urbana Colectiva para 
"compensât asi el problema de la expulsion de sus antiguos re side n tes" ( ) gs decir el
Plan no sôlo suponia la transformaciôn de un paisaje urbano por otro radicalmente distinto 
sino tambien la sustituciôn de una poblacion por otra ya que este nuevo paisaje urbano 
c reado por el Plan Parcial no estaba en consonancia con las posibilidades econômicas de su 
antigua poblaciôn
Por otra parte en la redacciôn del Plan no participaron los principales afectados por 
el mismo, los vecinos, que veian en peligro su propia vivienda el Plan estaba claramente 
en la onda de una trasformaciôn total, morfolôgica y social, del antiguo barrio del que los 
principales beneficiados serlan las promotoras de ambos pueblos que las llevarlan a cabo.
Sin embargo los vecinos de la zona, reunidos en una dinâmica e incansable Asociaciôn
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de Vecinos de La Zaoorra. coasiaueo iras multitud de aiesaciones bloQuear el Plan y. lo mas 
importante, arrancar de los dos ayuntamienios y de la eztinguida COPLACO. el compromiso 
de una redacciûn de un nuevo plan parciai de iniciativa exclusivamente pûblica en el que 
se cuente con ellos y  en el que se asegure no sôlo el derecho legal que tenian a sus 
viviendas sino los imnîmos equipamienios tan necesarios para el barrio. El nuevo Plan 
Parciai redactado es aprobado definitivamente el 31 de Mayo de 1977 En él ademàs de 
asegurarse la residencia de los vecinos de la zona se fijan unos equipamientos y se limita la 
edificabilidad anunciada es el primitivo Plan Parciai De todas formas el fin sigue siendo el 
mismo: la delimitacion de un poligono de remode lac ion que abarca la mayor parte del 
barrio y en el que pretende una transformaciàn del mismo a la forma de grandes bloques 
abiertos con un volumen de edificabilidad de 2 153 m^/m^ y un aumento considerable del 
numéro de plantas, son edificios de 4 y 5 al tu ras. y de viviendas. As! estaban previstas la 
creacion de 950 y 2.832 viviendas respectivamente en San Sébastian de los Reyes y 
Alcobendas
En la base de todo este proceso se encueniran el interés que en los Ultimes anos ha 
adquirido la zona. El crecimiento urbano acelerado en los ultimos anos ha conseguido 
convertir esos nûcleos marginales en verdaderas boisas de suelo urbano inmersas en el 
interior de ambos nûcleos. y por lo tan to sumamente apetecibles para la reaiizaciôn de 
procesos de transformaciûn-expulsiûn Estes procesos. ocultos en muchos cases bajo una 
ideologia que pretende “sanear * estos barrios marginales, realizados por el mecanismo de 
los Planes Parciales. suponen en general la transformacion del antiguo nûcleo urbano 
tan to desde el punto de vista morfolôgico: cambia el parcelario. el tipo y altura de los 
edificios, las viviendas.., como desde el punto de vista social
V 4? E l aücleo m argiûaJ de ElPraderôa.
El barrio de El Praderôn constituye el segundo nûcleo marginal de importancia en la 
conurbaciôn de Alcobendas-San Sébastian de los Reyes. Situ ado al norte de este ultimo 
pueblo tiene una extension de 82 600 m^  y alberga un total de 102 viviendas con unos 90 
edificios en los que predominan los de tipo unifamiliar de una y dos plantas con patio 
posterior.
Evidentemente la diferencia con respecte al nûcleo de La Zaporraes clara por lo que 
respecta a su inferior extension y nûmero de viviendas. Pero lambièn existe otra diferencia 
importante en el use del suelo. Mientras que en La Zaporra el use era completamente 
residencial, en el Praderôn junto a este uso del suelo que es el prédominante se situa, 
aunque con pequena extension el industrial. Se trata mis que de industries propiamente
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dichas de pequeoos ulleres practicameate artesaaales. de ambiw familiar y claramente 
vinculadas a la margioalidad suburbia! de la zona
Por otra parte en £1 Praderôn no se produjo una parcelaciôn conjunta de las fin cas de 
acuerdo con un piano realizado por un agente de la propiedad inmobiliaria, como sucedio 
en La Zaporra. En El Praderôn se procediô a la simple parcelaciôn individual de cada flnca 
teniendo en cuenta la forma y tamano de las mismas que se ban configurado como los dos 
elementos fundamentales en la formaciôn del parcelario actual
Si el barrio de La Zaporra presentaba una localizaciôn periférica en retaciôn con los 
dos nûcleos urbanos, en El Praderôn la marginalidad fisica alcanza las cotas mis elevadas. 
Su situaciôn al norte de San Sebastian de los Reyes, en una hondonada iras dos extensos 
terrenos. 120.000 m^ . ocupados por las instalaciones del Ministerio de la Defensa, es una 
buena prueba del por que se le denomina como parcelaciôn periférica marginal"
Como se ha seùalado anteriormente la antigua estructura rural ha tenido una 
importancia basica en su origen y configuracion
En primer lugar la estructura de la propiedad en la zona donde se formô el barrio se 
caracteriza porque las mas de 8 heclAreas que lo componen se reparten entre nueve fin cas 
pertenecienies a los très propietarios. Hay pues un claro control del espacio. un repario del 
mismo entre très ûnicos propielarios Esperanza Abad Jiménez. Francisca Navacerrada 
Frutos y Laureano Navacerrada Garcia Estos très propietarios, ademés. se encueniran entre 
los mayores poseedores de tier ras del municipo y participaron, por otra parte, 
repetidamente en tas numerosas parcelaciones llevadas a cabo en el inmediato espacio 
periurbano que rodeaba el antiguo nûcleo urbano Se pone as: de manifiesto, también 
sucediô lo mismo en La Zaporra. esa doble estrategia de los propietarios de fincas rûsticas de 
parcelar legalmente en las zonas prôximas al casco donde estaba permitido y de hacerlo 
también en las zonas mas alejadas provocando la aparicion de nu ce los marginales que 
posterior men te se legal izan obteniendo asi nuevas plusvalias mediante la renovaciôn o la 
construcciôn de los solares vacantes (^^3). Es la parcelaciôn de las fin cas de estos très 
propietarios la que originô el barrio de El Praderôn.
En segundo lugar la red de caminos y la forma de las parcelas ban tenido un papel 
bàsico en la organ izaciôn del actual parcelario. Como se aprccia en el i ’ ; ' nûmero!"- las 
fin cas tenian un dibujo alargado. claramente rectangular desde el camino de los Paredones 
al camino de las Zorras, limites oeste y este del barrio Estas fincas estaban atravesadas por 
una serie de c aminos de una manera irregular, el principal de estos c aminos era el de los
410
Âiamillos. pero. edemas de el. se eaconirabaa el de Cuesu de las Vacas y dos veredas que 
UQian el camioo de los Paredones con el de las Zorras. y el de los Paredones con el de los 
Aiamillos.
La parcelaciôn se realizo siguiendo un principio muy simple, los antiguos caminos y 
veredas se convirtieron en calles y su actual dibujo irregular es por lo tanto. un testigo de 
su pasado rural. El resto del parcelario lo constituyen très pequenas calles longitudinales 
que siguen el trazado de antiguas lindes. y cinco calles transversales, paralelas a los 
caminos y veredas senaladas
Otra diferencia importante con respecte a La Zaporra es de indole juridica. En el 
barrio de El Praderôn la parcelaciôn se realizô de forma practicamente clan destina La 
transformacion de suelo rustico en urbano por medio de las parcelaciones conte no solo 
con la inexistencia de unas normas minimas que afectasen a la zona, sino que la mayor 
parte de las edificaciones se realizaron sin la licencia de construcciôn correspondiente 
Esta situaciôn se resolviô con el paso de los ados primero con la calificaciôn de todos estos 
terrenos en el Plan General de 1968 con la ordenanza de " Industrie artesana" a pesar de que 
el uso residencial era el dominante, y en segundo lugar mediante su legalizaciôn de los ados 
1973-74-75 por el simple mecanismo de la multa. en concreto una simbôlica multa de 1000 
pesetas, a través de cuyo pago se regularize la situaciôn de la edificaciôn levantada en los 
anos sesentaC^).
El barrio comenzô a ocuparse a principes de los anos sesenta y al igual que sucedia en 
Zaporra. coexisten dos formas de construcciôn Por un lado la autoconstrucciôn. sobre todo 
en los anos mas antiguos y por otro lado la promociôn individuel en cada parcela con un 
tamano de promociôn escaso El tipo de edificios es el de una o dos plantas con patio 
posterior, con un aspecto semirural. muy en consonancia con el origen rural de la mayor 
parte de los in migrantes que lo poblaron.
Por Ultimo présenta una situaciôn aUn peor que La Zaporra en cuanto a doiaciones e 
infraestructuras. Todavla, a pesar de la presiôn popular, existe un buen nûmero de calles 
sin urbanizar. sin alumbrado y por supuesto sin ningOn equipamiento comercial. sanitario 
0 cultural.
4 J  £ l B trrio  de Lm Hoy*.
Constituye el tercer nûcleo marginal de San Sebastien de los Reyes aunque sus 
cafacteristicas son diferentes de los dos anteriores ya que en èl lo que prédomina
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clanunente es la industria. sobre todo la pequeôa industrie y los taileres
Cofflprende este barrio una extension de 12,2 bectàreas repartidas en 18 fincas 
pertenecientes a 15 propietarios. El barrio se localize sobre antiguas fincas rûsticas al este 
de la nueva carretera nacional N-I a Francia Esta suponia una clara barrera para el 
crecimiento urbano de San Sebastian de los Reyes Sin embargo desde la primera mitad de la 
dècadade los anos sesenta comienza la parcelaciôn y ocupaciôn de las fincas que formarin 
en aüos sucesivos el barrio de La Hoya.
La estructura de la propiedad reflejaba un cierto grado de concentracion de esas 12 2 
hectlreas que constituian la zona. Asi sôlo très propietarios poseian practicamente el 50% 
de toda la superficie, pero el grado de concentraciôn aumentaba si consideramos como un 
solo propietario a los diferentes hermanos Montes Colmenar En este caso entre dos 
propietarios se controlaria mas del 50% de la superficie
El mecanismo de producciôn de suelo urbano e industrial fue muy simple Desde 
comienzos de los ados sesenta se procediô a la parcelaciôn y venta de las parcelas 
résultantes Cada propietario parcelô individualmente y en el momento que mas le convenia 
sus fincas Para la posterior edificaciôn lo ùnico que se necesitaba era la licencia de 
construcciôn otorgada sin demasiadas trabas por el Ayuntamiento.
En la parcelaciôn se siguiô uno de los principios générales del mecanismo El 
aprovecbamiento de los antiguos caminos rurales que pasaron en su totalidad a convertirse 
en calles. Asi el camino del Moscatelar se convirtiô en calle de las Acacias, los dos ramales 
del camino de las Animas en calle de los Ciruelos y avenida de la Hoya y la canada que 
limitaba la zona por el norte en avenida de Matapinonera
Las parcelaciones se produjeron apoyindose en esta red de caminos xâalada En el 
parcelario actual se distinguen claramente dos sectores. uno . donde se asentaron grandes 
industrias como IPAMA, Fibrica Espadola de Confecciones. SADE, etc. y otro sector en et 
que prédomina el uso residencial.
En el primer sector se extiende entre la carretera nacional N-I y la avenida de la 
Hoya, la actual calle de los Guindos. antigua linde de separaciôn entre fincas Este sector 
présenta un parcelario realmente caôtico. Cada propietario parcelô su flnca sin tener en 
cuenta lo que sucedia en la finca vecina En este sector la finca parcelada mis importante 
fue la de Francisco Navacerrada Lozano, de mas de 1 bectârea de extensiôn Su parcelaciôn 
consistiô en el irazado de dos calles rectas centrales que atravesaban la finca de este a oeste
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y de aorte a sur. Se delixnitaroa asi très manzaaas la primera, apoyada en el aaiiguo 
camioo del Moscatelar y en la avenida de la Hoya fue ocupada por la Fabrica Espaôola de 
Confecciones y su limite occidental, la calle del Limonar. era una antigua linde: la segunda 
manzana. apoyada en la avenida de la Hoya. fue comprada por la empresa IPAMA. teniendo 
como limite norte la calle de los Guindos. antigua linde Por ultimo la tercera manzana 
sirvio para que se local izaran otras dos empresas Luminosos Arroyo y Aluminios San se Su 
limite norte era el mismo que el de la manzana anterior y en cuanto al occidental el fondo 
de la parcela se construyô sobre la linde que la separaba de la finca vecina con lo que se 
obligaba al propietario de ella a compléter la manzana iniciada.
También tuvo interés en este sector la parcelaciôn de la finca de los herederos de 
Carmen Montes Colmenar. Se trazô una calle central que atravesaba por entero la finca. 
delimi tan dose asi dos manzanas que aUn permanecen sin edificar como solares.
Entre esta Ultima finca y la calle de las Acacias, antiguo camino del Moscatelar se 
situaban ires pequedas fincas de menos de 0,3 bectàreas. Su parcelaciôn estuvo 
condicionada por la ya realizada de las fincas vecinas. como se observa en el piano numéro
La calle del Limonar. antigua linde de separaciôn de una de estas fincas con la de 
Francisco Navacerrada Lozano fue eje bàsico sobre el que se apoyaron las industrias como 
SADE que compraron los terrenos obtenidos con la parcelaciôn.
Pero de mayor interés fue. sin duda. la parcelaciôn de los terrenos que conforman el 
segundo sector del barrio, donde el predominio del uso del suelo residencial sobre el 
industrial es bien patente.
En este sector, situ ado entre la avenida de Matapinonera al norte. la carretera 
nacional N-I al oeste, la calle de los Guindos y los Cerezos ai sur y una linde al este, la 
parcelaciôn présenta una mayor regutaridad La causa bay que buscarla en un mayor 
tamano de las fin cas y sobre todo en su forma mucbo mas regular. Su parcelaciôn consistiô 
en el trazado de una serie de calles paralelas a la avenida de Matapidonera: se trazaron asi 
las calles de Perales, Manzanos, Cerezos y Guindos. Las très primeras eran calles centrales 
que delimitaban très manzanas alargadas y rectangulares sôlo cortadas por los dos ramales 
del antiguos camino de las Animas, boy avenida de la Hoya y calle de los Ciruelos. La calle de 
los Guindos no era mis que la linde de varias fincas aprovechada para su trazado Sôlo se 
trazô una calle perpendicular, la calle de la Fresa. que también seguia la dlrecciôn de otra 
linde
La primera parcelaciôn que se realizô y que fue la que dio la pauta a las demis fue la
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de la finca de José Izquierdo Monies. A partir de ella las edificaciones se exiendieron hacia 
la carretera nacional N-I. adaptàndose las fincas vecinas el parcelario de la primera finca. 
y hacia el este, con la parcelaciôn de la finca mayor del barrio, la de Luis Rodriguez 
Ontiveros, Abel Corripio y Nicasio Martin Gômez El mayor tamado de esta finca. 2 hectàreas, 
y su forma, impuso que a las calles ya trazadas en la finca vecina se le anadiera una mis. la 
de los Cerezos y, ademàs. para adaptarse a la forma de la finca las calles ya trazadas 
cambiaron Ligeramente su dlrecciôn
El tipo de promocion que domina en este sector mix to residencial-industrial, aunque 
con predominio del primer uso. es la pequena promociôn puntual con edificaciones de una 
0 dos plantas de mala c alidad y sobre unas parcelas de poco tamano y forma rectangular
Al igual que sucediô con los otros dos barrios marginales, el reconocimienio legal de 
su existencia no se produjo hasta el Plan General de 1968 En el aparece el barrio como zona 
fflixta de industria artesana. con graves carencias en cuanto a la urban izaciôn general del 
barrio y la dotaciôn de infraestructuras y equipamientos. problèmes que ban continuado 
existiendo a lo largo de los anos se tenta, incluso agravandose por la falta de respeto bacia 
las ordenanzas emanadas del Plan General, tanto por lo que se refiere a la instalaciôn de 
industrias fuera de ordenaciôn como por el aumento de la edificabilidad permitida
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5 Las aoeras Ire  as reside a dales.
£l ado 1968 va a coastiiuir un verdadero hito en la historia de los municipios de 
Alcobendas y San Sebastian de los Reyes. En ese ado se aprobaron los respectives Planes 
Générales que ban estado vigentes baaa bien enirada la decada de los anos ochenta El Plan 
General va a constiuiir el instrumente basico por el que se va a régir la vida urbana en los 
dos municipios Sin embargo, su eficacia ha quedado claramente limitada por el poco 
respeto que se ba tenido a dicbo documente. Este se ba visto modificado numerosas veces 
por los Planes Parciales que lo desarrollaban. por la concesion de licencias que no tenian 
en cuenta sus disposiciones. etc . por lo que su objetivo de ordenar y regular el crecimiento 
urbano en ambos municipios no se ha visto cumplido en muchos casos
Los dos Planes Générales partian de una reaiidad ciertamente comprometida. Despues 
de cerca de diez anos de crecimiento urbano la situaciôn. cuando se aprueban los dos Planes 
Generates, o mejor dicbo el Plan General redactado por la eztinta COPLACO para los dos 
municipios, se caracterizaba por el desorden. por la falta de un minimo control urbanistico 
y el desprecio absolute de las normas generates del Plan General de Ordenaciôn Urbana del 
Area Metropolitana de Madrid, instrumente que regia la vida urbana ai menos 
teoricamente, desde 1963 hasta la aprobaciôn de los respectivos Planes Generates 
Municipales.
En todos estos anos el mecanismo fundamentaJ de produccion de suelo fue sin duda 
alguna el de las parcelaciones Desde la segunda mitad de los anos cincuenta hasta finales de 
la decada de los sesenta se sucedieron las parcelaciones en las fincas rtisticas que se 
localizaban en las proximidades de ambos nûcleos con la forma y riimo analizado en las 
paginas anteriores También surgieron los barrios marginales mediante el mismo 
mecanismo pero con una localizaciOn claramente periférica, alejada de los nûcleos 
urbanos. iniciàndose asi mismo las operaciones de renovaciOn puntual en el Interior de los 
antiguos cascos urbanos.
Como consecuencia, a finales de 1968, cuando se aprueba definitivamente el Plan 
General de ambos municipios se babla producido ya un ripido crecimiento urbano. en 
mucbos casos ai margen de cuaiquier tipo de normative, que babia provocado la expansion 
de los dos municipios a lo largo de los grandes ejes de comunicacion y su compléta union 
fisica.
El Plan General de diciembre de 1968, tenta dos fin alidades esenciales Por un lado 
reconocia el desorden urbano existente como consecuencia en gran parte de la
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permisividad municipal a la bora de concéder licencias de construcciôn para industrias o 
edificios resideociales. que on cumpliao las ordenanzas del Plan del Area Metropolitana; o 
incluso la tolerancia ai permitir un buen numéro de construcciones sin la ne césar la 
licencia de obras. El Plan General venla a legalizar. por tanto, diez ados de crecimiento 
desordenado y anarquico. Por otra parte, también se planteaba el futuro de ambos 
municipios. y en este sentido establecia una zonificaciôn en la que quedaban claramente 
delifflitados los distintos sectores en los que se debia producir el futuro crecimiento urbano.
Estos sectores tenian una localization periférica con respecto a los antiguos nûcleos 
urbanos y las zonas donde se babia producido la expansion urbana a lo largo de los anos 
sesenta, zona que se la conocia como el “ensancbe" Las nuevas areas residenciales venian a 
rodear por el oeste y el sur la recién formada conurbaciôn de Alcobendas-San Sebastian de 
los Reyes y en muchos casos a ocupar aquellos terrenos que se situaban entre los nûcleos 
marginales y los antiguos cascos urbanos con sus respectivos ensancbes Estos terrenos. 
sobre todo los intermedios. en clara revalorizaciôn. pasaron asi a calificarse como urbanos. 
con el consiguiente cambio de valor de los mismos Pero esta no ba sido la Unica 
consecuencia del Plan General, ya que ademas de la revalorization de unos terrenos abora 
calificados de urbanos. se favoreciô la especulaciôn del suelo La nueva calificaciôn del 
suelo no supuso en mucbos casos su rapida construcciôn. sino que una de las e strategies 
m is utilizadas a lo largo de estos aûos ba sido la retention del mismo. aùn cuando su 
demanda era abundante. como una forma de aumentar su valor en espera de que Hegase el 
momento màs beneficioso para su edificaciôn
Sobre todo este nuevo suelo urbano. que supera entre los dos municipios las 210 
hectareas. se va a producir en los anos se tenta y comienzos de los ocbenta el volumen mas 
importante de crecimiento urbano de ambos municipios Surgirln asi una serie de nuevas 
areas residenciales radicalmente distintas de las creadas en los anos sesenta por varias 
razones.
En primer lugar. porque van a suponer el triunfo de un nuevo tipo de agente las 
inmobiliarias. Estas empresas dominan claramente la promotion de viviendas 
desde finales de los abos sesenta. y su presencia en estas nuevas Areas residenciales sert 
mayoritaria ya que en ellas podian encontrar el volumen considerable de suelo y al menor 
precio necesario para Uevar a cabo sus grandes promociones unitarias de viviendas
En segundo lugar. y enlazando con lo anterior, el tamabo de la promociôn sert mucbo 
mayor en comparacion con el dominante en los antiguos cascos urbanos y en sus primeros 
ensancbes. dominan do las actuaciones superiores a las 100 viviendas
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En tercer lugar. variera por complete la morfologia de las edificaciones En estas 
nuevas Areas residenciales van a prédominer las grandes promociones de bloques abiertos 
de 4, 3 7 6 plantas, en contraste con las promociones dominantes en los antiguos cascos 
urbanos y en los ensancbes de los ados sesenta. donde la construcciOn de bloques ubicados 
entre medianerias y la promocion de bloques bajo la tipologia de la manzana cerrada con 
una ocupaciOn total o casi total de la parcela era la norma habituai (P9 Abora bien, estas 
diferencias no se van a corresponder con un aumento apreciable de la dotaciôn de 
infraestructuras y equipamientos en estas nuevas zonas residenciales. En general, y 
siempre teniendo en cuenta que en estas nuevas zonas bay la suficiente beterogeneidad 
como para diferenciar sectores muy diverses, sobre el papel los espacios verdes y los 
equipamientos tenian un peso importante, sin embargo la reaiidad fue muy diferente Un 
buen nûmero de promotores en aras de una mayor edificabilidad y por lo tanto de un mayor 
bénéficié sacrificaron esas zonas verdes. disminuyeron los espacios verdes entre bloque y 
bloque y no construyeron los equipamientos. haciendo caso omiso al planeamiento 
existente contando con la permisividad municipal: UegAndose incluso en varias ocasiones a 
no realizarse las minimas obras de urban izaciôn
La nueva morfologia de este tipo de promociones. que ya se babia iniciado en varias 
actuaciones de la segunda mitad de los anos sesenta en Alcobendas (UM. aunque siempre en 
pequedas promociones porque dominaba la manzana cerrada. respondia a la llegada a 
Espana de los principios de la Carta de Aienas y las ideas organicistas en las que la 
construcciôn de bloques abiertos. la zonificaciôn y la desapariciôn de la red viaria 
tradicional en bénéficié de una red de accesos jerarquizados constituian puntales 
esenciales. Es precisamente este Ultimo becbo una de las diferencias mAs importantes con 
todo el crecimiento urbano llevado a cabo en los anos anteriores. En los anos sesenta en el 
mecanismo de las parcelaciones la antigua estructura rural tuvo una incidencia notable en 
la formaciôn del parcelario urbano La antigua red viaria rural no sôlo se conserve sino 
que jugô un papel esencial en el proceso de crecimiento urbano Asi mismo el tamaAo y la 
forma de las parcelas, la presencia de veredas, canadas y arroyos. etc., tuvo su refleio en el 
nuevo parcelario Esto no su cede con la misma intensidad en las nuevas Areas residenciales 
periféricas. En ellas, aunque se pueden citar ejemplos de preexistencias, lo normal es la 
desapariciôn de la antigua red viaria y la minimizaciôn del papel de cada finca en el actual 
parcelario. diluidas por complete en el gran tamano de ta promociôn que exige operaciones 
importantes de reagrupamientos de fincas
Por ultimo el Plan General impone un marco legal para su desarroUo, el Plan Parciai. 
que se va convertir ast en el instrumento fundamental para la produccion de suelo urbano 
en estas Areas A partir de 1%8. la mayoria de las actuaciones que sa van a suceder en estas
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areas redactaraa ua Plan Parciai en el que se fiiaran todas las caractensucas de la 
promociôn referidas ai suelo. volumen de construcciôn. edificabilidad. numéro de 
viviendas, equipamientos, etc . asi como la cartografia oecesaria y el tipo de actucaciôn en 
el marco del Plan Parciai. expropiaciôn. compensaciôn. cooperaciôn y cesiôn de viales. 
Ademas no se de be olvidar que uno de los mecanismos existentes para la modificacion del 
Plan General era precisamente el Plan Parciai En ambos nûcleos se encueniran ejemplos 
de fflodüicaciones del Plan General, asi como numerosos casos en los que no se h an 
cumplido las previsiones de los Planes Parciales con los consiguientes problèmes creados.
Abora bien, aunque la mayor parte de los terrenos donde surgirtn estas Areas 
residenciales contarAn con un Plan Parciai, hay que senalar que hubo algunos sectores en 
los que la urbanizaciOn y posterior edificaciôn se Uevô a cabo con el simple documenta de 
un proyecto complementario de urban izaciôn o con una licencia de construcciôn. La 
explicacion puede estar en la confusion existente en la vaJoraciôn juridica del Plan General 
de ambos municipios de 1968 En reaiidad y siguiendo la ley del Suelo de 1936. dicbo Plan 
General no es taJ por no afectar a todo el tôrmino municipal se trataria de un Plan de 
extension del casco urbano. Este becbo es importante porque en el caso de considerarse 
como un Plan General es necesario la elaboracion y aprobacion de un Plan Parciai en 
terreno de réserva urbana para la concesiôn de la licencia de obras. mientras que en el 
primer caso no baria falta el Plan Parciai y sôlo se necesitaria la concesiôn de la licencia 
Este becbo provoco una clara confusion legal que puede explicar el que existan algunas 
zonas sin Plan Parciai En cuaiquier caso, tanto con Plan Parciai o sin el. el proceso de 
transformacion de suelo rural a urbano se bizo de forma diferente ai de las parcelaciones 
tanto en el inmediato espacio periurbano como en los nûcleos marginales Segûn varies 
au tores (fT? ) mientras que en los ensancbes decimononicos el crecimiento urbano se 
produce mediante una sucesiôn de los très niveles bisicos que jaionan la transformacion de 
suelo: parcelaciôn. urban izaciôn y edificaciôn; y en las parcelaciones el proceso se reduce 
en mucbos casos a la parcelaciôn y edificaciôn, en el caso de estos pollgonos de bloques 
abiertos la transformacion se realiza por una actuaciôn unitaria en la que se produce sin 
soluciôn de continuidad la parcelaciôn, la urban izaciôn y la edificaciôn
ü ta  forma de crecimiento urbano va a tener una gran importancia en Alcobendas y 
San Sébastian de los Reyes. En el conjunto de la conurbacion y exceptuando los nûcleos de 
las urban izaciôn es unifamiliares de La Moraleja, Euente el Fresno. Ciudalcampo. etc, estas 
nuevas Areas residenciales aJbergan mAs del 30% de las viviendas: el 32% en Alcobendas y 
el 30% en San SebastiAn de los Reyes, y lo que es mAs importante, son las Areas donde se 
encuentra la casi totalidad del suelo urbano y  vacante y en las que se va a localizar el futuro 
crecimiento urbano Sin embargo si tenemos en cuenta el nûmero de licencias y las
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promociones su peso es escaso, ya que solo aponan el 4.1% y el 2.4% de las licencias de 
construcciOn en ambos municipios Evidentemente la ezplicacièn de esta dicotomia entre 
licencias y volumen de promociôn se encuentra en el gran tamaâo de la promociôn: asi en 
Alcobendas la media de viviendas por promociôn es de 224 y de 243 en San Sebastian de los 
Reyes: c if  ras ambas. muy superiores a las de los antiguos cascos urbanos (7 y 10 viviendas 
por promociôn) y los ensancbes creados en los ados sesenta (31 y 17 viviendas por 
promociôn)
Para el anaiisis del proceso de produccion del suelo en esta zona caiificada como 
urbana en el Plan (General de 1968 bemos consultado los distintos Planes Parciales de 
ordenaciôn, expedientes de ordenaciôn y licencias de construcciôn conservadas en los dos 
arcbivos municipales De su estudio se pueden obtener las conclusiones siguientes.
1 La urban izaciôn de los terrenos calificados como urbanos bajo la ordenanza de 
Urbana Colectiva Unifamiliar en el Plan General de 1968 se ba realizado de dos formas bien 
diferentes
La mayor parte de los terrenos se urbanizaron contando con el instrumente jurtdico 
del Plan Parciai y siguiendo asi las indicaciones refiejadas a la ley del Suelo de 1936 La 
segunda forma ba consistido en la legalizaciôn de la promociôn mediante el simple 
mecanismo de la concesiôn de la licencia de construcciôn correspondiente con la ausencia 
de un Plan Parciai
La diferencia entre ambas formulas es évidente. El empleo de la figura del Plan 
Parciai obliga a la réserva de suelo para la construcciôn de equipamientos y servicios 
colectivos (3on la simple concesiôn de una licencia con eipediente de ordenaciôn par 
manzanas. esas réservas se diluyen practicamente basta desaparecer. aumentàndose as) la 
edificabilidad y como consecuencia el bénéficie de los responsables de la promociôn.
En Alcobendas y San Sébastian de los Reyes son escasos. aunque muy significativos, 
los ejemplos de esta segunda forma de urbanizaciôn. pero. sin embargo, si ba sido alto el 
grado de incumplimiento de lo previsto en los distintos Planes Parciales siempre en el 
sentido de una mayor edificabilidad de la permitida y un recorte del suelo reservado a los 
equipamientos
2. Uno de los puntos mâs importantes a analizar es constater el peso que ban jugado los 
propietarios del suelo en el proceso de producciôn de suelo urbano llevado a cabo en estas 
areas residenciales
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Para estudiar esta cuestiôQ se baa analizado los diferentes Planes Parciales. Proyectos 
y Expedientes de Ordenaciôn redactados en ambos municipios. distinguiendose entre los 
antiguos propietarios del suelo. la estructura de la propiedad del suelo en el momento en 
que se redactan esos documeotos y por ultimo tos encargados directamente de ta 
construcciôn
Del estudio de toda esta informaciôn se desprende el escaso papel jugado en el proceso 
de producciôn de suelo urbano por parte de los antiguos propietarios del suelo. Asi en 
primer lugar hay que seôalar que son minimos los casos en los que esos propietarios 
tradicionales participan en la promociôn y construcciôn de viviendas. En general 
vendieron sus fincas anteriormente a las empresas inmobiliarias. y fueron estas las que se 
beneficiaron de la construcciôn. Pero el escaso papel de esos propietarios tradicionales del 
suelo aûn se pone mAs de relieve por el h echo de que muchos de ellos ni siquiera 
participaron en la ordenaciôn y parcelaciôn de los terrenos previa a su construcciôn. En 
este sentido hay que senalar que cuando se promueven los diferentes Planes Parciales y 
expedientes de Ordenaciôn. un buen numéro de esos antiguos propietarios h an vendido sus 
fincas, incluso con antelaciôn a la propia redacciôn del Plan General de 1968. a empresas 
inmobiliarias que fueron las verdaderamente encargadas de su redacciôn. En algunos casos 
lo hicieron ai contar con la totalidad de suelo necesario para su actuaciôn. Iras la compra 
del mismo en los anos anteriores. redactan do asi un Plan Parciai o un eipediente de 
ordenaciôn en el que ya aparecen agrupadas las diferentes fincas compradas a sus antiguos 
propietarios. En otros casos. la mayoria. lo hicieron al contar con mAs el 60% del suelo 
necesario. tras su compra. para la promociôn de un Plan Parciai. En este punto la variedad 
es grande ya que se pueden encontrar. desde ejemplos en los que la empresa inmobiliaria 
cuenta con algo mAs de ese 60% del suelo hasta casos en los que llegan a poseer mAs del 93% 
del suelo del total de la actuaciôn En cuaiquier caso y a pesar de no controlar el total del 
suelo. el papel de la empresa inmobiliaria es fundamental, ya que es mayoritaria en la Junta 
de Compensaciôn formada con el resto de los propietarios tradicionales del suelo e incluso 
con los residentesen algunas zonas en las que se produjeron asentamientos marginales En 
estas Juntas de Compensaciôn los propietarios tradicionales, claramente en minoria, tenian 
por opciôn. o bien se sumaban a la actuaciôn y aportaban el suelo a pesar de que no salian 
muy favorecidos en el Plan Parciai o Eipediente de Ordenaciôn ya que sobre sus terrenos se 
solian localizar los equipamientos o la infraestructura viaria. o se veian en la necesidad de 
vender sus terrenos ante la imposibilidad de retenerlo
Abora bien también se pueden encontrar algunos ejemplos en los que los propietarios 
del suelo ban jugado un papel mis importante. Asi e listen algunos planes parciales y
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expedientes de ordenacion promovidos direciamenie por los antiguos propietarios rurales 
agrupados o no en Juntas de CompensaciOn. sin la presencia de empresas inmobiliaras, 
aunque posteriormente fueron estas y no los antiguos propietarios las encargadas de la 
construcciOn Por otro lado también ban jugado un papel importante en los casos en los que 
babia una gran concentracion de la propiedad. En ellos la posicion del unico gran 
propietario rural era mucbo mis favorable y mAs si se tiene en cuenta que sus intereses 
estaban bien defendidos en mucbos casos desde el Ayuntamiento. en el que incluso 
ocupaban un lugar en la Corporaciôn Municipal Asi pudieron Uevar a cabo una clara 
pobtica de retenciOn de suelo y aunque no participaran en la construcciôn si pudieron 
vender sus fincas en majores condiciones econômicas que el resto de los propietarios 
tradicionales al hacerlo en un momento en el que eran mucbo mayores las expectativas de 
obtener grandes beneficios de la venta del suelo.
En resumen el proceso de produccion de suelo urbano en estas nuevas areas 
residenciales présenta las variedades siguientes
a) Los antiguos propietarios rurales se ponen de acuerdo y por medio de Expedientes 
de Ordenaciôn por manzanas proceden a la parcelaciôn de sus terrenos Posteriormente la 
construcciôn la realizan las empresas inmobiliarias iras la compra de los terrenos.
b) Los antiguos propietarios rurales se ponen de acuerdo y redactan un Plan Parciai 
de Ordenaciôn que se tramita por el sistema de Compensaciôn Se créa asi la correspondiente 
Junta de Compensaciôn para la parcelaciôn y urbanizaciôn de los terrenos. Posteriormente 
la construcciôn la realizan las diferentes empresas inmobiliarias.
c) Las empresas inmobiliarias compran previamente el suelo a los antiguos 
propietarios rurales y posteriormente redactan un Plan Parciai con el fin de desarroUar y 
construir las manzanas y pollgonos delimitados en el Plan General de 1968. En este caso se 
pueden encontrar varias posibüidades,
1. Una empresa inmobiliaria compra el suelo a la totalidad de los propietarios y 
promueve exlusivamente el Plan Parciai y posteriormente realiza la construcciôn 
de los terrenos.
2. Una empresa inmobiliaria compra el suficiente suelo para la promociôn de un 
Plan Parciai. y junto ai reste de los propietarios tradicionales del suelo promueven 
por el sistema de Compensaciôn, con la formacion de la correspondiente Junta de 
Compensaciôn. el Plan Parciai
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2. Son varias las emoresas inmobiliarias que comoran el suelo. v solas o junto a 
algunos antiguos propietarios rurales que se encuentran en clara minorta en la 
Junta de CompensaciOn promueven el Plan Parciai
d) Una antigua gran finca rusiica es comprada por una empresa inmobiliaria y 
procédé a su construcciOn tras la redacciôn o la ausencia de un Plan Parciai
A la hora de analizar estas nuevas Areas residenciales destaca en primer lugar su 
localizaciOn perifôrica. En la fotografia aôrea de 1983. se observa como estas nuevas areas 
residenciales vienen a envolver ambos nûcleos urbanos por el noroeste y sur Sôlo al norte 
de San SebastiAn de los Reyes las instalaciones de la Marina y el Poligono Industrial Norte 
suponen claras barreras a esta dlrecciôn del crecimiento. y lo mismo su cede con la nueva 
carretera nacional N-I en direcciôn hacia el este
Ahora bien, dentro de esta idea general ba babido dos localizaciones privilegiadas En 
primer lugar. el crecimiento urbano se ba centrado en aquellos terrenos situados entre el 
continuo urbano edificado a finales de los anos sesenta y el barrio marginal de La Zaporra. 
En segundo lugar. el crecimiento se ba extendido bacia el noroeste en San SebastiAn de los 
Reyes. en busca de la Debesa Royal; y bacia el oeste en Alcobendas siguiendo la carretera de 
Colmenar Viejo ( aOaterdii-^f).
4.1. E l crecim iento uràano entre Ls Esporre y  e l ensanche urbano surgido en los anos
sesenta.
A finales de los anos sesenta. la expansion urbana en Alcobendas se babia extendido a 
lo largo de la antigua carretera de Colmenar Viejo. produciëndose la parcelaciôn y 
ocupaciôn de las fincas rûsticas de los parajes de "Las Eras de Arriba". "Barragueâa". y las 
mas prôximas a dicba carretera pertenecientes ai paraje de Valdepalitos*
)
Sin embargo mucbo mAs lejos desde finales de los aàos cincuenta se procediô a la 
parcelaciôn de las fincas que dieron origen al barrio marginal de La Zaporra. A lo largo de 
los ados sesenta permanecieron sia ocupar la mayor parte de las fincas intermedias, 
situadas entre el arroyo de Valdepalitos, que constituia el limite oriental del nuevo nûcleo 
marginal, y el ensanche que se estaba colmatando.
En el Plan General aprobado en diciembre de 1%8 . la mayor parte de estos terrenos se
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catalogaroo como urbanos. bajo la zonificaciôn de ensanche o de urbana colecuva. La 
localizaciOn de estos terrenos era envidiable. ya que se situaban cerca del antiguo nucleo 
urbano y. sobre todo, gozab&n de una buena accesibilidad. ya que su limite meridional era la 
propia carretera de Colmenar. hoy calle de la Constituciôn. estando ademàs atravesados por 
los caminos de Valdelasfuentes y de la Zaporra Precisamente el crecimiento urbano se va a 
apoyar en la existencia de esta red viaria El crecimiento se iniciara en las fincas mas 
prôximas a la carretera de Colmenar. progresando hacia el norte en busca del limite 
municipal de separaciôn con el cercano San Sébastian de los Reyes.
En este Ultimo municipio. a finales de los anos sesenta. el crecimiento urbano babia 
logrado parcelar y edificar la totalidad de las fincas del paraje del Chaparral y una buena 
parte de las del Pilar de Arriba. Entre la zona ya urbana y La Zaporra quedaban la mayoria 
de las fincas del paraje del Cerro de Santa Bàrbara. ademas de algunas del Pilar de Arriba 
que babian quedado retenidas claramente por sus propietarios. como se demuestra en la 
fotografia aôrea de 1972. El crecimiento en los anos se tenta consistirà en la ocupaciôn de 
estas fincas apoyadas en el camino de Alcobendas a San Sebastian de los Reyes. y en 
segundo lugar. a partir del camino de Valdelasfuentes y de la apertura de la avenida de la 
Sierra, en la edificaciôn de las fincas del Cerro de San Bàrbara
En ambos municipios, sin embargo, esta ocupaciôn de las fincas entre La Zaporra y el 
limite urbano a fines de los anos sesenta no sera compléta, y en la actualidad aun quedan 
varios pollgonos sin edificar, aunque con Plan Parciai aprobado o en iràmite de 
aprobaciôn
!  t  La Manzana ConcUio
Constituye una de las zonas de mayor nûmero de viviendas en Alcobendas. Segûn el 
Catastfo de Urbana engloba esta manzana. conocida como barrio Concilio, un total de 1129 
viviendas, repartidas en 24 edificios de cuatro y cinco plantas
La manzana estaba de limitada por el camino de la Zaporra al norte. las promociones de 
Segurado Construcciones y LEBRUSAN pertenecientes al ensanche de Alcobendas al este: la 
calle Miraflores ai sur que la separaba del nûcleo urbano formado desde comienzos de los 
ados sesenta sobre la antigua fines de los Herederos de Eulogio Gibaja Pôrez. y la calle 
Jarama. nueva calle trazada segûn las disposiciones del Plan General de 1968 desde la 
carretera de Colmenar Viejo al limite municipal con San SebastiAn de los Reyes, al oeste 
nùmeroHI-^)
4 2 3
La caracteristica fuadamental del crecimiento es sin duda alguna el desorden 
urbanistico La transformacion en suelo se produjo en muchos casos pracltcamente en una 
Clara situaciôn de ilegalidad En principio, la ocupaciôn se realizô sin la redacciôn de un 
Plan Parciai. como en otras zonas del municipio, pero. ademàs. ni siquiera se cumpliô en 
algunas promociones el requisito de la licencia de construcciôn.
La manzana se construyô por las actuaciones sucesivas de empresas promotoras que 
levantaron promociones de gran y mediano tamaào desde 1970 a 1973. fecha de construcciôn 
de los ultimos cuatro edificios.
Pràcticamente la ûnica informaciôn que se tiene sobre el proceso de transformacion 
del suelo. es ta existencia de un Proyecto Complementario de Urbanizaciôn Concilio. en el 
que los distinos propietarios del suelo se ponian de acuerdo en la redistribuciôn de las 
parcelas en la manzana para una mayor y mejor aprovecbamiento para la edificaciôn El 
proyecto se presentô en el Ayuntamiento en 1969 y las obra comenzaron de inmediato
Se ba senalado anteriormente las condiciones de ilegalidad de las obras. En efecto. de 
todas tas promociones existentes en la manzana sôlo se concedieron cinco licencias de 
construcciôn a las empesas URBALAR en 1971, ROFRAN S. L. en 1971. Edificios y Obras 
PûblicasS A en 1970 y a Ciriaco Sàncbez Garrido. constructor y promoter que actùa también 
en otras zonas de Alcobendas. El resto de las promociones; SACONIA, Francisca Bustamante, 
etc, comenzaron a le van tarse sin la licencia correspondiente ante la permisividad 
municipal.
Por otra parte la mayoria de las promotoras tampoco llevaron a cabo las labores de 
urbanizaciôn ni se preocuparon de las disposiciones del Plan General en orden a la 
distan cia entre bloques, espacios libres, edificabilidad, etc. Ante esta situaciôn y la 
creciente presiôn popular, el Ayuntamiento ( optô porobligar alas constructoras para 
que realizaran las obras de urbanizaciôn amenazando incluso con abrir expedientes de 
infrac ciôn urban istica Sin embargo tras un acuerdo en 1973 con varios promotores, èstos 
se comprometieron ai pago de las obras de urbanizaciôn al Ayuntamiento, becbo que aùn 
no se ha cumplido en algunos casos.
El actual parcelario recoge claramente la nueva morfologia dominante las 
promociones de bloques abiertos de cuatro y cinco plantas. En esta nueva filosofia las 
antiguas estructuras rurales pierden pràcticamente toda la influencia que tenian en otras 
areas sobre el actual parcelario. Ello es lôgico, teniendo en cuenta la diferencia en la forma 
de transformacion del suelo rùstico a urbano A la parcelaciôn individual y unitaria de cada
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finca le va a sustituir en este caso la redacciôn de un Proyecto de Urbanizaciôn de la 
manzana delimttada en el Plan General en el que se asigna a cada propietario el total a 
construir en funciôn del tamano y forma de cada parcela Este fue el mecanismo que se 
impuso sobre las algo mis de 4 hectàreas de suelo que forman la manzana. suelo por otra 
parte que se encontraba muy repartido. ya que se trataba de 6 fincas de pequeno tamano 
pertenecientes a sais propietarios 1^ '^ )^. lo que iba a favorecer las estrategias de los 
promotores al actuar sobre un colectivo inconezo que no monopolizaba la oferta de suelo. y 
que tuvo que vender sus terrenos a las distintas promotoras para su construcciôn.
La manzana. como ya se ha senatodo. comenzô a ocuparse en 1969 En este aào se 
levantaron 4 edificios: sin embargo el ado mas importante fue 1970 con 11 edificios. Destaca 
por supuesto la gran promociôn. con volùmenes de viviendas superiores a las 100 
viviendas; este tipo de promociôn représenta algo mAs del 50% de la totalidad de viviendas 
de la manzana En este tipo de promociôn a la vez que en la mediana. el tipo de agente 
dominante fue la empresa inmobiliaria. sociedades que ademAs en algunos casos actuaron 
en otras zonas de Alcobendas y de San Sébastian de los Reyes (SACONIA. URBALAR. etc )
4.1.2. E l Plan PuxiaJ Buenos Aires.
Por medio de este Plan Parciai se pretendia urbanizar y edificar uno de los pollgonos 
mAs extensos delimitados en el Plan (mneral de 196$ En concreto el delimitado por la 
carretera de Colmenar. hoy calle de ta Constituciôn. calle Miraflores y la Avenida de Es pad a. 
esta Ultima trazada en el Plan General, con una extensiôn de 8.2 hectàreas. Sobre este 
poligono se iba a construir una gran urbanizaciôn. la urbanizaciôn Buenos Aires, con un 
total de l 166 viviendas. en 47 bloques adosados. pero en una clara morfologia de edificaciôn 
abierta con bloques de 5 plantas de altura. AdemAs la urbanizaciôn constaba de un minimo 
equipamiento. una pequeâa guarderla infantil de una extensiôn de 0.6 hectAreas.
Aparté de esta gran actuaciôn se pretendia edificar otra de tamano mis reducido La 
urbanizaciôn Residencial La Milagrosa" con un total de 238 viviendas en otros 14 edificios 
adosados de cinco plantas.
En ambos casos la promotora era uns sociedad inmobiliaria; en la urbanizaciôn 
Buenos Aires era la Inmobiliaria Naciente. mientras que en el segundo caso era la 
Inmobiliaria URCONSA.
El promoter del Plan Parciai fue la propia Inmobiliaria Naciente. que era por otra
425
parte el propietario mayoritario del suelo y el que pretendia la mayor actuaciôn en el 
poligono ( l i t  )
El sistema de actuaciôn fue la reparcelaciôn y el Plan Parciai se ejecutaria en 
très fases. con un periodo mazimo previsto para la construcciôn de ocho anos.
Al contrario de lo que sucediô en la manzana Concilio. la estructura de la propiedad 
rural se caracterizaba por la existencia de très fincas de tamaào considerable, que incluso 
superaba las 7 hectareas en una de ellas Estas très fincas fueron la base del poligono que se 
pretendia edificar Su superficie se la repartian dos Unicos propietarios los bermanos 
Sandalio y Vicente Aguado Perdiguero. con una flnca de 6.2 hectareas; y Maria Méndez 
Garcia con dos fincas que totalizaban 4 hectareas La Inmobiliaria Naciente comprô en 1969 
el suelo que se incluia en el recien delimitado poligono por el Plan General y 
posteriormente procediô a la redacciôn del Plan Parciai; tras su aprobaciôn deflnitiva en 
febrero de 1970. y una vez producida la reparcelaciôn y urbanizaciôn del poligono se 
procediô a la construcciôn. para ello se solicitaron y concedieron una serie de licen­
cias desde 1971 de forma individualizada para cada una de las dos urbanizaciones
tevantadas en el poligono Buenos Aires y La Milagrosa ( numeroili'‘‘< )
En cuanto al ritmo de construcciôn. las edificaciones comenzaron en 1970 y en la 
urbanizaciôn Buenos Aires; entre 1970 y 1972 se levantaron 15 edificios; en los anos 
comprendidos entre 1973 y 1975 el ritmo es aûn mayor, ya que se levantan IS edificios A 
partir de 1976 sin embargo el mayor crecimiento se produce en La Milagrosa. levantAndose 
tos 16 bloques adosados en H" unidos en cadenas cerradas sobre si mismas.
Por ultimo senalar que el estado de ambas urbanizaciones es mejor que et de otras de 
ambos municipios. la presencia de dos colegios. un buen numéro de locales comerciales. y 
sobre todo una menor edificabilidad que la permitida. 4.31 m^/m^ sobre los 5 m^/m^ 
permitidos. a partir de una separaciôn aceptable entre bloque y bloque y un mayor numéro 
de espacios verdes, hacen que sea uno de los pollgonos que menos problemitica haya 
suscitado en el municipio.
J IJ . £3 crecim iento urbano en e l poligono ca lle  Constituciôn-Ruperto CbapP 
A venida de £spaàa-Cueipo de Llano.
Este gran poligono se apoya en el eje fundamental de crecimiento hacia el oeste en 
Alcobendas la calle de la Constituciôn, antiguo camioo o carretera a Colmenar Viejo. De
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nuevo. al igual que sucedia con la manzana Concilie, en este poligono delimitado y 
calificsdo como de urbana colectiva por el Plan General de 1968 la forma de actuaciôn va a 
ser la redacciôn de varios expedientes de ordenaciôn y la simple concesiôn de licencias de 
construcciôn por parte del Ayuntamiento. No habrà ningOn Plan Parciai que ordene el 
crecimiento urbano en el poligono Este va a ser ocupado por très grandes promociones que 
superan claramente las 100 viviendas Se trata de grupo de viviendas levantadas por la 
promotora ALCOEENSA. la Urbanizaciôn Residencial Beyre Uevada a cabo por la 
urbanizadora Beyre y "Las Brisas", promovida por Inmobiliaria Habitat Residencial. antes 
denominada CAJIBER. S. A. Las très promociones suman un total de 8% viviendas repartidas 
entre 28 edificios
La forma de producciôn de suelo urbano fue muy elemental y recuerda en gran parte 
ai ejemplo anterior de la manzana Concilio. En este caso se trata del desarrollo de dos 
manzanas delimitadas por el Plan General de 1968 por dos Expedientes de Ordenaciôn por 
manzana. La primera manzana quedaba limitada en el Plan General por las calles de 
Ruperto Chapi. Constituciôn y avenida de Espana y la segunda manzana lo estaba por las de 
Ruperto Ch apt. Constituciôn y Marqués de Valdavia. En ambas. el proceso de produccion de 
suelo fue similar En la primera manzana el expedients de ordenaciôn parcelaba la mayor 
parte de 3 fincas rûsticas pertenencientes a otros tan tos propietarios tradicionales del 
municipio. El expediente fue tramitado por dos empresas. las inmobiliarias Beyre y 
Alcobensa. que compraron el suelo a esos antiguos propietarios ( ' ^ .  El Expediente de 
Ordenaciôn dividia claramente la manzana en dos partes. La mas cercana al ensanche 
coQStruido de Alcobendas que ocupaba las antiguas fincas de Julian Lôpez Aguado y Maria 
Méndez Garcia correspondiô a la inmobiliaria Beyre. donde construyô un total de 360 
viviendas en un total de 15 bloques adosados de forma rectangular en dos fases y una 
primera con 6 bloques. La mis cercana a la calle de la Constituciôn. sobre gran parte de la 
finca de Maria Méndez Garcia, y la segunda con 9 bloques sobre la antigua finca de Julian 
Lôpez Aguado La construcciôn se realizô con la previa solicitud y concesiôn de la licencia 
de construcciôn correspondientes. En concreto se concedieron ua total de 5 licencias 
durante los anos 1970.1971,1973 y 1974. tanto para la construcciôn de la urbanizaciôn como 
para las obras de prolongaciôn hacia el oeste de la calle de la Constituciôn. La segunda parte 
de la manzana, la màs occidental y alejada. por lo tanto. del continuo urbano fue la que 
correspondia a la inmobiliaria Alcobensa. Esta promotora levantô un total de 3(X) viviendas 
en 10 bloques encadenados formando un dibujo semicircular que ocupaba la mayor parte de 
las antiguas fincas rûsticas parceladas de los herederos de Rafael Prieto Lusarreta y Manuel 
Aguado Rodriguez, tras la concesiôn de ta correspondiente licencia de construcciôn.
En ta segunda manzana detimitada por el Plan General de 1968 et proceso de
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produccion del suelo fue similar La manzana se desarroUo mediante la redaction de un 
Expediente de Ordenaciôn llevado a cabo por la inmobiliaria Cajibar sobre una superficie 
total de algo mAs de 2 000 m  ^ . Por medio del mismo se procedla a la prolongaciôn de la calle 
de la Constituciôn y a la parcelaciôn de 6 antiguas fincas rûsticas - compradas en su 
mayor parte por dicha inmobiliaria. ya que también intervino en el proceso de compra la 
Cooperative Agricola-Industrial San Isidro La manzana englobaba. por otra parte, una 
finca de propiedad municipal que fue destinada a parque pùblico En la ordenaciôn de la 
manzana a la empresa Cajiber. propietaria mayoritaria del suelo. le correspondiô un total de 
18 bloques adosados y rectangulares con 238 viviendas. mientras que a la cooperativa 
Agricola-Industrial San Isidro le correspondieron 4 bloques con 68 viviendas En ambos 
casos la construcciôn se Uevô a cabo desde 1975 tras la concesiôn por parte del 
ayuntamiento de la necesaria licencia de construcciôn.
Por Ultimo. ademAs de segutr un mecanismo similar de transformacion de! suelo. las 
très grandes promociones planteaban una problemAiica similar derivada del deseo de 
obtener el màximo bénéficié con la minima inversiôn Asi la urbanizaciôn en los très casos 
dejaba mucbo que desear. siendo el caso mas espectacular el de ALCOBENSA. por cuanto se 
construyô la galeria comercial sobre suelo verde La falta de equipamienios es un mal 
generalizado que se encuentra en la base de numerosas protestas de movimientos 
ciudadanos. asi como las infracciones frecuentes por mayor edificah idad de la permitida o 
por una menor distan cia entre los bloques en areas de un mayor espacio edificable.
S 1.4 E l P lan P arciai. Edificaciones Maldoaado. SA en San Sebastiin de los Reyes.
En la década de los anos sesenta el crecimiento urbano en San SebastiAn de los Reyes 
présenta, al igual que en Alcobendas. dos rasgos esenciales; por un lado la importancia del 
mecanismo de las parcelaciones como la forma dominante de producciôn de suelo urbano; y 
en segundo lugar el "crecimiento a saltos" como una de las formas basicas del crecimiento 
urbano como consecuencia de las estrategias de retenciôn de suelo de un buen nûmero de 
propietarios. £1 ejemplo mAs esclarecedor de este crecimieto es. como en Alcobendas. el del 
barrio de La Zaporra, nacido mucbo mAs allA de la llnea del continuo urbano. Entre éste y el 
nûcleo marginal van a quedar una %rie de fincas sin edificar. propiedad en muchos casos 
de aquellos que h an parcelado precisamente en La Zaporra. contribuyendo asi a su 
nacimiento. Estas fincas van a sufrir una clara revalorizaciôn por dos motivos: en primer 
lugar por su localizaciôn intermedia entre dos nûcleos urbanos y en la zona normal de 
expansion del municipio; en segundo lugar por la calificaciôn como urban as que se les da 
en el Plan General de 1968 Uno de los ejemplos mAs notables de estas fincas lo constituye en
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San Sebastian de los Reyes el de la finca propiedad de Encarnacion Gomez Gadea. con una 
superficie total de 214 hectareas
Esta flnca permaneciô libre hasta los anos setenta mientras que el crecimiento 
urbano la desbordaba por el norte y el sur Sin embargo en 1970 le llegù la hora de su 
transformacion en suelo urbano y su construcciOn En la base de este cambio bay que 
seàalar evidentemente la calificaciôn de la misma en el Plan General como manzana de 
ensanche. y sobre iode su revalorizaciôn ai crearse dos grandes ejes viarios que la 
rodeabaa la calle o avenida de Colmenar Viejo y la avenida de la Sierra. Estos dos ejes 
vinieron a suponer una revalorizaciôn importante ne sôlo en esa fin casino también en las 
cercaaas pertenecientes ai parafe Cerro de Santa Barbara. En 1470 se plantes ta ocupaciôn 
de la finca La constructora Edificaciomes Maldonado, propietaria de la finca. redacts un 
Plan Parciai de Ordenaciôn de la manzana que su pone la construcciôn de 586 viviendas en 
bloques adosados y alargados pero en la onda de las nuevas ideas de sustituciôn de la 
tradicional manzana cerrada por los bloques abiertos y la rigurosa zonificaciôn El Plan 
Parciai se adaptaba y respetaba plenamente la forma y el tamano de la antigua finca que se 
refleia en el parcelario actual Tras la redaccton del Plan y su aprobacion. es la 
Inmobiliaria Aramil. S A . la que se encarga de la edificaciôn de la finca con licencia 
concedida en 1972
n  3  E l Plan ParciaJ IRBSA
También en 1970. se va a procéder a la urbanizaciôn y construcciôn de las fincas del 
Cerro de Santa Barbara, situadas entre el ensanche de los anos sesenta y el barrio marginal 
de La Zaporra La aprobaciôn del Plan General en el que se consagraba esta zona y la 
aledada del Camino de los Barrancos y Valdelasfuentes. ai noroeste de la anterior, como las 
Areas en las que se iba a producir la expansion urbana en los ados setenta, va a suponer 
una revalorizaciôn importante de la zona.
En 1970 se aprueba el Plan Parciai URESSA. que pretendia desarroUar las 
prescripciones del Plan General en orden a urbanizar el poligono delimitado por las nuevas 
caUes trazadas en él de la avenida de la Sierra, avenida de la Independencia y caUe de 
Guadarrama. Por el noroeste el limite lo constituian la avenida de Valdelasfuentes. un 
antiguo camino rural convertido en el eje del crecimiento urbano en esa direcciôn. Sobre 
las S.l hectareas del poUgono la Urban izadora San Sébastian de los Reyes. URESSA. 
representada por José Coctizo Cadavid, redacta un Plan Parciai que pretende desarroUar 
esos terrenos calificados como de urbana colectiva edificando un total de 1045 viviendas en
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bloques abiertos en cadenas de cuatro. con cuatro viviendas por planta (bloques en "H").
El sistema de actuaciôn empleado fue et de Compensaciôn La promotora comprô el 
terreno y posteriormente. una vez dueûa del 95% del suelo. procediô a su reparcelaciôn 
obteniendo dos grandes parcelas.
La estructura de la propiedad se caracterizaba por la fuerte concentraciôn de la 
misma Pràcticamente la mayor parte de la superficie pertenecla a una sola finca. de gran 
extension. 6 hectàreas. perteneciente a José Izquierdo Montes, uno de los propietarios màs 
importantes del municipio con fincas que fueron parceladas tanto en esta zona como en la 
periferia in mediate del antiguo nûcleo urbano. los barrios de urbanizaciôn marginal e 
incluso en la zona industrial. Su estrategia es la de muchos grandes propietarios: la 
retenciôn de la finca en espera de la llegada del momento oportuno en el que se pueda 
obtener el màximo bénéficie; asi la finca permaneciô vacia durante toda la década de los 
ados sesenta en clara revalorizaciôn La inmobiliaria URESSA comprô esta finca y otras 
màs pequedas haciéndose pràcticamente con la casi totalidad del suelo de la actuaciôn 
y dofflinando claramente la Junta de Compensaciôn formada con algunos pequenos 
propietarios tradicionales de suelo que jugaron un papel marginal en el proceso de 
redacciôn y desarrollo del Plan Parciai.
Sobre las dos parcelas obtenidas en la reparcelaciôn se van a levantar dos grandes 
promociones previa concesiôn de la licencia de construcciôn correspondiente En primer 
lugar la propia promotora URESSA. comienza la construcciôn de 29 bloques abiertos 
encadenados en forma de "H", de seis plantas y un total de 370 viviendas. en la parcela màs 
orientai, la màs cercana al limite del ensanche en manzana cerrada del municipio. del que 
le sépara la nueva avenida de la Sierra. La licencia fue concedida en 1974 y pràcticamente 
en 1975 ya se habla concluido la construcciôn. La segunda promociôn. realizada sobre la 
parcela màs prôxima al barrio marginal de La Zaporra. se produjo tras la concesiôn de la 
licencia a la Inmobiliaria CAJIBER. S A En concreto se concedieron dos licencias, una en 
1974 y otra en 1975 para las dos fases que componian la actuaciôn; en 1977. pràcticamente 
ambas fases estaban ya concluidas. En esta Oltima promociôn se volvla a repetir la 
morfologia de la primera bloques abiertos de seis plantas con un total de 695 viviendas. 455 
viviendas por la licencia de 1974 y 2 ^  con la de 1975. encadenados formando los tipicos 
bloques en “H” ( /   ^ nûmero"-^
El principal problems que plantean estas dos promociones. es sin duda alguna el deseo 
manifiesto de ambas inmobiliarias de obtener el mayor espacio posible para edificaciôn en 
aras a aumentar el bénéficié de la operaciôn Esto tiene varias consecuencias; en primer
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lugar la urbanizaciôn presents carencias importantes y las cesiones correpondientes no se 
h an realizado En segundo lugar se ha restringido al màximo la superficie de los minimos 
equipamientos existentes, en concreto del colegio c reado; y ademàs no se h an respetado las 
distancias entre bloques y entre ëstos y el propio colegio. y en tercer lugar, no se h an 
realizado los servicios urbanos previstos en el Plan General y ademas se ha modificado el 
propio viario del Plan Parciai y por lo tanto del Plan General con la aprobaciôn del 
Ayuntamiento pero no de la COPLACO.
S J 6 Lms ùJtimas actuaciones n te a ciô û  y  reva lorizaciôn de l suelo
A pesar de todas las actuaciones antes mencionadas que se llevaron a cabo sobre los 
terrenos situados entre los respectivos ensancbes de Alcobendas y San Sebastian de los 
Reyes durante los anos sesenta y el barrio marginal de La Zaporra. actualmente aûn quedan 
un buen nûmero de fincas sin ocupar. retenidas por sus antiguos duenos o por inversores 
privados. fundamentalmente sociedades inmobiliarias. en una clara politica de retenciôn y 
revalorizaciôn del suelo.
Entre los dos municipios se encuentran en esta situaciôn unas 22.6 hectàreas 
califïcadas en su mayor parte por el Plan General de 1968 como urbana dentro de las 
ordenanzas de urbana colectiva y de ensanche. Toda esta superficie de terreno permaneciô 
vacia en constante revalorizaciôn durante la primera mitad de los anos setenta: sin 
embargo a partir de 1974-75 la situaciôn va a cambiar porque la construcciôn de las 
promociones antes analizadas va a suponer por un lado que el propio crecimiento urbano 
de ambos municipios Uegue pràcticamente hasta sus cercanias con lo que aumenta el valor 
de los terrenos. y por otro lado porque en esos ados se van a abrir nuevos ejes viarios 
trazados en el Plan General, que van a atravesar precisamente estos terrenos, 
revalorizàndolos claramente. Asi desde esos ados comienzan a fraguarse una serie de 
grandes operaciones sobre ellos que pretenderan convertirlos en sendas urbanizaciones de 
bloques abiertos y amplios volùmenes de viviendas Sin embargo, estas operaciones no van 
a tener el ôxito de las anteriores. La nueva situaciôn politica de Espada, con la instauraciôn 
del régimen democritico, la organ izaciôn y pujanza del movimiento asociativo ciudadano y  
la propia crisis economics que afecta con especial virulencia a la construcciôn van a 
constituir un nuevo marco muy diferente del que existls en los ados anteriores y eso se va a 
reflejar en el desarrollo de cada una de esas actuaciones
En concreto sobre esas 22,6 hectàreas vacantes en la segunda mitad de los anos setenta 
se van a localizar actuaciones que h an tenido un resultado dispar
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Comeozmedo con Alcobsadas. «# hma cucadido dos actuaciôn at- al Plan Parciai da 
ofdeasciôa Labnisàa Hijos. S A. y el Plan Parciai de Ordenaciôn de la manzana jarama- 
Miraflores-Avenida de Espada.
El primero de ellos pretendia la edificaciôn en bloques abiertos de un total de 353 
viviendas La localizaciôn de los terrenos que formaban el poligono sobre el que se actuaba 
era realmente privilegiada El poligono se encontraba apoyado en el limite municipal de 
separaciôn entre los dos municipios, al oeste de la Colonia de la Paz; es decir en una 
localizaciôn central en el conjunto de la conurbaciôn. pero ademis se babia revaiorizado 
considerablemente al urbanizarse y abrirse al irAfico la nueva avenida de Espada. antiguo 
limite y arroyo de separaciôn entre los dos municipios y boy uno de los ejes fundamentales 
de crecimiento Por ello es ficilmente explicable el interes de la iniciativa privada por la 
zona. Este interés se traduciria pronto en un intento de actuaciôn En 1971 la promotora 
LAJB8USAN E HIJOS. S A., presents al Ayuntamiento de Alcobendas un simple Proyecto de 
distribuciôn de parcelas. Este Proyecto es aprobado por la corporaciôn municipal, pero no 
por la COPLACO. que lôgicamente lo rechaza en vista de las multiples transgresiones al 
propio Plan General de 1968. indicando ademàs que si se vuelve a tramitar se haga como un 
Plan Parciai como se establece legalmente Asi fue. en 1973 se présenta el Plan Parciai. 
siendo nuevamente rechazado por la COPLACO por razones semejantes a las aducidas en el 
anterior recbazo: exceso de edificabilidad. falta de los equipamientos establecidos por el 
Plan General, etc El Plan vuelve a presentarse en 1975 y es aprobado provisionaimente en 
1976 y definitivamente en 1977. En fin. una large historia en la que el suelo afectado no parô 
de revalorizarse. El sistema de actuaciôn fue el de compensaciôn. constituyéndose la 
correspondiente junta de Compensaciôn en la que participaban aparté de la promotora 
seôalada. propietaria mayoritaria del suelo tras la compra efectuada a sus propietarios. 
otros ocho propietarios que se repartian el resto de las fincas que formaban el poligo­
no ( \ î l ) .  Sin embargo babia que esperar hasta comienzos de los ados ochenta para que esta 
promotora comenzase las obras.
La segunda actuaciôn no tuvo el fin de la anterior El Plan Parciai de onknaciôn del 
poligono situado entre las calles jarama. Miraflores y Avenida de Espada iba a constituir 
una de las mayores promociones de viviendas de Alcobendas: eran nada menos que 818 
viviendas a levantar sobre màs de 8 hectareas. con la tlpica morfologia de los bloques 
abiertos. El poligono se situaba como el anterior en una de las areas màs revalorizadas de 
Alcobendas. Ai norte lo limitaba la nueva avenida de Espada. que lo separaba del nûcleo de 
La üporra. mientras que al sur y este entraba en contacte con las urbanizaciones Buenos 
Aires y la manzana Concilio, con lo que se aprovechaba de las obras de urbanizaciôn e
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infraestructuras ya creadas El poligono aparecia caiificado como urbano bajo la caiegona 
de ensanche. permitiendose en èl segûn el Plan General la mayor edificabilidad existente
El Plan Parciai fue aprobado provisionaimente en 1976. pero sin embargo no se llegù a 
ejecutar. La razûn estaba en el mismo planteamiento que tenis el Plan Este fue tramitado 
por el sistema de compensaciôn. creindose la Junta de Compensaciôn Formaban esta Junta, 
un promoter inmobiliario. J Cortizo Cadavid. claramente ligado a la empresa URESSA. 
propietario mayoritario del suelo necesario. iras su compra a les antiguos propietarios. y el 
resto de los mismos que no vendieron sus tierras ) El Plan afectaba directamente a los 
résidantes en las 103 viviendas que se babian construido en algunas fincas del poligono a lo 
largo de los ados sesenta como consecuencia de la parcelaciôn de la finca de los herederos 
de Bernardo Gibaja Pèrez. La parcelaciôn de esta finca supuso el nacimiento de un pequedo 
nucleo claramente de urbanizaciôn marginal con unas caracteristicas muy similares al del 
cercano barrio de La Zaporra Sobre uns trama urbana. que reflejaba la forma y tamano de 
la antigua finca formada por dos calles paralelas y una perpendicular, trazadas a partir del 
camino de la Zaporra. se hablan delimitado cuatro pequedas manzanas en las que el fondo 
de las parcelas se apoyaban en las lindes de separaciôn con las fincas vecinas. en esas 
parcelas se levantaron viviendas unifamiliares mediante el mecanismo de la compra de la 
parcela y su posterior autocon^rucciôn. sin ningûn tipo de Licencias de obras; edificios de 
una 0 dos plantas con patio o corral posterior El Plan Parciai chocaba frontalmente con los 
intereses de estos pequenos propietarios que no se integraron en la Junta de Compensaciôn 
creada para la promociôn del poligono Evidentemente para ellos la reaiizaciôn del Plan 
Parciai suponia el desalojo de sus ho gares a cambio de pequeàos pisos con menos de 60 m  ^
en la futura urbanizaciôn. ante ello la postura de los afectados fue por un lado la no 
incorporaciôn a esa Junta de Compensaciôn y el rechazo del Plan Parciai. con lo que se 
exponian a la expropiaciôn forzosa; por otro lado. su organ izaciôn y el comienzo de una 
larga lucha con el Ayuntamiento. la COPLACO y la propia Junta de Compensaciôn con la 
doble finalidad de que fueran respetados sus legiiimos derechos y que se paralizase el 
desarrollo del Plan Parciai. La respuesta de la Junta de Compensaciôn no se hizo esperar y 
tratô de agilizar al màximo los tràmites para Uevar a cabo su actuaciôn. seàalando como una 
de las razones bàsicas para segutr con el Plan y procéder al desalojo de los afectados la mala 
calidad de sus viviendas. a las que consideraban como verdaderas chabolas cuando en 
reaiidad su estado no era malo y su superficie era mayor que la de los pisos que se les 
ofrecia. Evidentemente estaba ctoro que por de bajo de esta idea de 'sanear* una 
determinada zona se encontraba una gran operaciôn urban Istica que iba a proporcionar. 
ante la gran revalorizaciôn de los terrenos, pingues beneficios.
El final de toda esta larga historia no fue feltz para los promotores Apoyàndose en que
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Qo esubs aorobado aua el Proyecto de Urbaxxizacioa. el Ayunumieoio oaralizo el Plan 
Paxcial y procedib a su revisiôa. pars ados mis tarde eo el ouevo Plan General de 
Alcobendas. recaüficarel poligono como suelo para equipamieolos
Ua proceso similar tuvo iugar con el Plan Parcial de la Vina en San Sebastiin de ios 
Reyes. Esta Plan pretendis construir 412 viviendas en bloques abierb» sobre 6.8 hectâreas 
situadas entre el nûcleo marginal de La Zaporra y fats ivenidas de la Sierra y de Espaàa. Q 
profflotor de la operacidn era el mismo del polifono sobre el que se ievantaron las dos 
grandes promociones del Parque de San Sébastian, esdecir USESSA. propietario mayoritario 
del pollgotto que debia tramitarse por el sistema de compensactôn El Plan ParciaJ fue 
deoegado entre otras razones porque no respetaba las disposiciones del Plan General, que 
dentro de tas 6.7 hectare as del poUgono reserraba 2,7 hectireas para equipamiento 
deportivo. Por otra parte, comd en el caso anterior, también durante los ahos setenia se 
Ievantaron una treintena de pequenos edificios de una o dos plantas, unifamiliares, de 
caracteristicas semejanies a las de La Zaporra, En este Plan tambiftn se prétendis la 
ezpulsiôn de todos estes afectados que se sumaron a la acciôn de paralizaciôn y denegaciôn 
del Plan Parcial con io que aun hoy en dis esta zona se encuentra sin ocupar.
52. E i C recim ieato UrbAûo àdciâ eJOeste ea AJcûàeadks.
La segunda direcciôn importante del crecimiento en los anos setenta la constituyô la 
ezpansiôn hacia el oeste stguiendo la antigua carretera a Colmenar Viejo. El crecimiento se 
produjo pricticamente ai mismo tiempo que se levantaban los conjuntos de la urbanizacidn 
Buenos Aires, Alcobendas. Bey re o la manzana Concilio en los terrenos situados entre el 
nUcleo marginal de La Zaporra y al nûcleo urbano
La primera actuaciôn que se produjo fue la constituciôn del Conjunto Avenida. cuatro 
anos antes de le van tarse la urbanizaciôn Las Brisas, que la separsba del nucleo urbano. En 
ambos casoa la promocidn corriû a cargo del mismo agente, la sociedad inmobiliaria 
CAJIBES, SA., luego convertida en Hibitat Residencial. S A . con lo que se demuestra la 
estrategia de promocionar en los terrenos mis alejados para mis tarde construir en los 
intermedios una vez revalortzados,
El Plan General calificaba la zona como de urbana colectiva y se desarroUA sin la 
figura del Plan Parcial. El mecanismo consistiA en primer lugar en la compra por parte de 
CAJIBER del suelo necesarin. que en este caso fue la finca de les flerederos de Andris Baena 
Rodriguez, de una eztensiAn de 1.8 hectireas. para posteriormente redactar un expediente
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de ontenacioo que desarrollabe la manzana delimiiada eo el Plan General de 1968 y solicitar 
la licencia municipal de coostxucciôo concedida eo 1971 Una vez concedida la licencia la 
inmobiliaria construyô 280 viviendas en 13 bloques adosados de 3 plantas abandonando la 
forma tradicional de la manzana cerrada por la dominante en ios ados setenta de los bloques 
abiertos.
La segunda actuaciôn se produjo en los terrenos situados eo el Cerro del Tambor, eo 
concrete eo las fin cas que se situaban entre el recién edificado Conjunto Avenida y el 
barrie marginal de La Zaporra. Sobre una superficie de 7.3 hectareas y en un poügono 
delimitado y calificado en el Plan General con la ordenanza de urbana colectiva. se 
proffloviô un Plan Parcial. el Plan Parcial de OrdenaciOn V&ldepaiitos, que suponla la 
construcciOn de varias promociones con màs de 400 viviendas.
El Plan se aprobô definitivamenta en 1972 iras ser rechazado por dos veces por la 
COPLACO por defectos de forma e incumplimiento de las cesiones que deblan reaiizarse al 
Ayuntamiento. sin embargo, a pesar de esos incumplimientos el Ayuntamiento lo h a h t a  
aprobado inicialmente (13 de julio de 1971). con lo que se pone de man ifiesto la permisividad 
de la corporaciOn municipal y la faltade respeto por el propio Plan General de 1968 que era 
visto mis como un instrumento de planeamieoto impuesto desde fuera; su redacciôn fue 
hecha por la COPLACO. que como algo e man ado del propio municipio En este seniido bay 
que tener en cuenta que el sistema de tramitacion del Plan era el de cesion de viales. y que 
segUn las disposiciones del Plan General, de las 7.3 hectareas del poligono. nada menos que
1.3 hectareas debian cederse al Ayuntamiento Los promotores del plan, no estaban 
dispuestos évidente mente a la pôrdida de esa posible superficie edlficable. pero la firmeza 
eo este caso de la COPLACO lo impidiô
El Plan Parcial pretendla desarrollar una g ran manzana de 73 333 m*. El Plan afectaba 
a un total de 11 fincas rûsticas pertenecientes a 9 propietarios entre los que se encontraban 
propietarios tradicionaies del municipio. herederos de los que aparecen en el (Zaïastro de 
Rùstica de 1936 y una empesa inmobiliaria. SACONIA. que llega a contrôler en el momento de 
la redacciôn del Plan Parcial mis de 13 000 m  ^ Esta empresa junto a (Zarlos Mendez Mudoz y 
Manuel Serrano Rodriguez, que tambieo estân Ugados a la promociôn inmobiliaria.ilegan a 
englober 43 190 m .^ lo que représenta el 70% del suelo. En fuoctôn de la superficie que 
posean se le asigna a cada propietario un numéro de bloques a construir. eoglobando asl 
mismo estes 3 propietarios el 61% de los bloques previstos: un total de 31 bloques desglosados 
en 30 bloques de 3 plantas. 10 de 6 plantas. 4 de 7 plantas y 7 de 8 plantas.
Una vez probado el Plan se procediô a ta edificaciôn del poligono El sistema empleado
455
fue elemental desde 1973 a 1980 se solicitaron un total de 16 licencias de constniccion al 
Ayuntamiento de Alcobendas, destacando el papel fundamental de las dos grandes 
promociones que engloban la mayor parte de las viviendas y la promociôn llevada a cabo 
por la empresa promotora SACONIA SA. con un total de 4 licencias y 200 viviendas 
construidas. y la promociôn de BRULESA. S.A. con 6 licencias y 217 viviendas. El resto del 
poügono se complété con seis promociones de mucbo menor tamano. entre 23 y 100 
viviendas por promociôn. con un dominio prScticamente absolute de las empresas 
promotoras sobre la promociôn individual (K4 )
En cuanto al ritmo de construcciôn, ésta comenzô en el sector mis prôximo a la 
carretera de Colmenar Viejo con la promociôn de SACONIA, S A en 1973, para extenderse 
progresivamente en direcciôn al barrio marginal de La Zaporra, y hacia el oeste en 
direcciôn a Valdelasfuentes.
En todas las promociones tan to el mecanismo de producciôn del suelo como la 
morfologla urbana résultante tienen las mismas caracteristicas. Las empresas promotoras 
compraban a los propietarios de las fin cas que habian promovido el Plan Parcial, salvo 
SACONIA, el suelo necesario, solicitando la licencia de construcciôn al Ayuntamiento; tras 
su concesiôn y con unas labores de urbanizaciôn ciaramente deficitarias, se procedia a la 
edificaciôn con una tipologla basada en el empleo del bloque abierto o adosado de 3 plantas 
de altura en general, aunque en algunos casos se alcanzaron incluso las 8 plantas.
Pero ademas de este Plan Parcial de Valdepalitos y la construcciôn del Conjunto 
Avenida, en la segunda mitad de los ahos setenta se sucedieron otras actuaciones a lo largo 
de la Carretera de Colmenar Viejo Estas 1res actuaciones se corresponden con très planes 
parciales que aûn boy en dia se encuentran en plena ejecuciôn
El primer Plan Parcial. por su fecha de aprobaciôn. fue el denominado Plan Parcial de 
Ordenaciôn de la manzana Manuel de Falla-Olivar y Calderôn de la Barca. El Plan aprobado 
en noviembre de 1977. sobre una manzana calülcada en el Plan General de 1968 como de 
urbana colqctiva. pretendla la construcciôn de 114 viviendas en una serie de bloques 
abiertos sobre una extension total de 1.31 hectâreas localizadas en el paraje conocido como 
Casablanca, al norte de la carretera de Colmenar Viejo.
La promociôn corriô a cargo del promoter inmobiliario J. M Vieitez Troitido Berros. 
propietario mayoritario del suelo. junto a otros propietarios tradicionaies con los que 
integraba la J^ inta de Compensaciôn creada para la ejecuciôn del Plan Parcial. El desarrolio 
del Plan Parcial ha sido muy lento, y asl pricticamente sôlo se puede destacar una ùnica
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promocion. la Uevada a cabo por la empresa AFESA. tras la compra del suelo necesario. Esta 
empresa ha construido tras la concesiôn de la licencia correspondiente en 1980 una 
promociôn de 32 viviendas. permaneciendo el resto de la manzana vacante.
El segundo Pian Parcial, aprobado en 1978, se localize en la manzana. también 
calificada como urbana colectiva en el Plan General de 1968. comprendida entre las calles 
del Marqués de la Valdavia. Olivar, Calderôn de la Barca y Manuel de Falia. con una 
extensiôn total de 3 hectareas. En esos terrenos situados al norte de la carretera a Colmenar 
Viejo y en el mismo limite del suelo urbano considerado en el Plan General, se pretende por 
medio de esta Plan Parcial. construir 223 viviendas en una serie de bloques abiertos de 3 
plantas El sistema empleado es ei mismo que en el caso anterior; el de Compensaciôn. El 
promotor fundamental del Plan Parcial es la empresa Lâmaro Construcciones S.A., 
propietaria mayoritaria del suelo. junto a otros très antiguos propietarios rurales que se 
encuentran en una situaciôn ciaramente minoritaria en la Junta de Compensaciôn creada 
para la ejecuciôn del Plan Parcial A pesar de la fecha. ya lejana, de su aprobaciôn 
definitive, el desarrolio del Plan ha sido muy lento y précticamente la mayor parte del 
poligono se encuentra vacante.
Lo mismo se puede senalar por el tercer Plan Parcial de Ordenaciôn del poligono 
Casablanca, si tu ado al sur de la carretera de Colmenar Viejo Por medio de este plan que se 
encuentra en tramitacion se intenta crear una pequena promociôn de 143 viviendas 
unifamiliares sobre una superficie de 4,7 hectâreas El resto del terreno hasta compléter las
10,3 hectâreas afectadas por el Plan se destin an a equipamientos. como queda reflejado en el 
reciente Plan General de Alcobendas.
El promotor fundamental del poligono delimitado en el Plan General de 1968 es un 
antiguo propietario rural, Bernardo Lôpez Gibaja. junto a otros pequenos propietarios que 
conforman la Junta de Compensaciôn creada para su ejecuciôn. Ai igual que sucedla con el 
Plan anterior, aun se encuentra en tramitaciôn y no ha comenzado la ocupaciôn del 
poligono
Ç J . E lcncim Jento u rb tso  b tc it eJ S ur <h AJcobendês.
Desde comienzos de los ados setenta a la vez que se producia la ocupaciôn y edificaciôn 
de las fin cas a lo largo de la carretera de Colmenar Viejo y las situadas entre el nûcleo 
urbano y el barrio marginal de La Zaporra. se inicia la transformaciôn del suelo rUstico en 
urbano hacia el sur. en aqueilaa fin cas situadas al sur del arroyo de las Ch areas que
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coostituiao ei limite a finales de los sesenta del crecimiento urbano en esa direcciôn. 
Durante los anos setenta y comienzos de ios ochenta se van a suceder una serie de cinco 
grandes actuaciones que van a extender la expansion urbana de Alcobendas en esa 
direcciôn hasta las cercanias del PoUgono Industrial, verdadera barrera que va a impedir el 
crecimiento urbano futuro en esta zona del municipio.
La superficie total afectada por esas cinco actuaciones es de 24.10 hectâreas. segUn los 
datos que se conservan en la documentaciôn consultada en el archivo del Ayuntamiento de 
Alcobendas. De las cinco actuaciones. dos. la màs antigua, la que originô el Parque Estrella 
Polar, y la promovida por SICOPESA. no se realizaron median te el mecanismo de redacciôn 
de un Plan Parcial En este caso la actuaciôn se basa en la concesiôn de una simple licencia 
de construcciôn otorgada por el Ayuntamiento. El resto lo hizo median te la redacciôn de un 
Plan Parcial que desarroUaba las directrices del Plan General de 1968 y la posterior 
concesiôn de las licencias a los promotores
Una de las caracteristicas fundamentales de esta zona situada entre el nûcleo de 
Alcobendas y el Poligono Industrial es la estructura de la propiedad rural. La zona tenta una 
extensiôn segùn el Catastro de RUstica de 1936. de 32.8 hectâreas. de las que 24,10 van a estar 
afectadas por esas cinco actuaciones. La estructura de la propiedad. a diferencia de otras 
zonas de Alcobendas. se caracterizaba por el gran tamaào de las f incas y la concentraciôn 
de la propiedad en pocas manos. En concrete, las fin cas presentaban una extension 
considerable: asl esas 32.8 hectâreas se reparten entre siete fin cas, destacando por su 
extensiôn las 11.9 hectâreas de la finca de Virginia y Ramiro Gômez Garibay. las 7.3 
hectâreas de una de las fin cas de los Hermanos Baena Aguado, o las 3.4 hectâreas de la de 
An gel Baena Oria. En cuanto a la estructura de la propiedad, son cinco propietarios los que 
se reparten las 32,8 hectâreas Virginia y Ramiro Gômez Garibay con 11.9 hectâreas. ios 
hermanos Baena Aguado con 9,7 hectâreas. An gel Baena Oria con 3.4 hectâreas. la empresa 
Transradiô Espadola con 3 hectâreas y por ûltimo los Hermanos Aguado Alcalà con 2.7 
hectâreas. Como se puede apreciar en las lineas anteriores, la mayor parte de estos 
propietarios rurales son grandes poseedores de tierra que h an tenido ademàs, un peso 
especlfico en el crecimiento urbano del municipio. ya que un buen nûmero de 
parcelaciones. tan to en el inmediato espacio periurbano del nûcleo como en los nùcleos 
marginales, se h an realizado precisamente en sus tierras y en muchos casos por eUos 
misffios. Estas caracteristicas seâaladas del tamaâo de las fin cas y la concentraciôn de la 
propiedad van a tener una incidencia importante en la forma de pro<hicir el suelo. Par 
ûltimo y antes de comentar cada una de estas cinco actuaciones, hay que hacer hincapiô en 
très cuestiones. En primer lugar. como en la mayorta de las actuaciones que se producen en 
los ados setenta. la morfologla no va a ser la manzana cerrada. lazonificaciôo y los bloques
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abiertos doinmaran clarameate la tipologia de la edificaciôn en todas estas actuaciones. En 
segundo lugar. la poca incidencia de la estructura fisica rural dindes, forma de las fîncas. 
etc.) en el parcelario actual: y por ûltimo, en tercer lugar. que se trata de una zona con 
expectatives de fUUiro muy favorables por cuanto aûn dista bestante de Uegar a su plena 
ocupaciôn.
El tipo de promociôn y agente dominante también va a tener una caracteristica 
general en toda la zona. Prédominera ciaramente la sociedad inmobiliaria. que realizarà 
grandes promociones de màs de 100 viviendas. Uegando incluso a superarse las 500 
viviendas en algunos casos concretos
L d  u rb d jiiz d c io a  E s tre U d  P o ld r.
La primera actuaciôn al sur del arroyo de las Cbarcas. entre et Poligono Industrial y el 
ensancbe méridional de Alcobendas. fue la que originô la urbanizaciôn Estrella Polar Se 
trata de una de las promociones màs problematicas del municipio por las graves 
deficiencias que présenta tan to desde el punto de vista urbanistico. como por la escasa 
calidad de las viviendas
La urbanizaciôn surgiô aislada. apoyada practicamente en el arroyo de las Charcas. 
sin ningUn tipo de planeamiento Sobre una zona calificada por el Plan General de 1%8 
como de urbana colectiva. la sociedad inmobiliaria TEYPRO, S.A. levantô una urbanizaciôn 
de 27 edificios y un total de 686 viviendas. con una extensiôn total de 3 hectâreas.
La estructura de la propiedad del suelo ha tenido una importancia vital ya que la 
urbanizaciôn se levantô sobre très fin cas situadas en el paraje de Valdecarrètas, que 
pertenecian a un ùnico propietario los hermanos Baena Aguado. uno de los propietarios de 
fin cas rUsticas màs importantes de Alcobendas. La mayor parte de la promociôn ocupô una 
gran finca de màs de 7 hectâreas de extensiôn. que también servira de suelo para otra 
actuaciôn posterior realizada a comienzos de Ios ahos ochenta.
El mecanismo de producciôn de suelo fue elemental. El propietario de las très fin cas 
vendiô en 1968 el suelo necesario a la promotora TEYPRO. S A., y éste desde ese aâo por 
medio de la simple licencia de construcciôn procediô a la construcciôn por fases de la 
urbanizaciôn. Evidentemente en la venta del suelo por parte del propietario, realizada antes 
de la aprobaciôn del Plan General de 1968. habia un conocimiento preciso del valor que se 
daba en el futuro Plan General a toda la zona situada entre el arroyo de las Charcas y el
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Poligono Industrial . La zona repartida entre los mayores propietarios de suelo rusuco 
de Alcobendas pasaba a ser considerada como suelo urbano con el mayor grado de 
edificabilidad: la consecuencia fue una revalorizaciOn de todos estos terrenos. y mis desde 
el momento que se urbanizô el eje viario fundamental en el que se apoyarian todas estas 
actuaciones; el IHiseo de la Chopera ( " j  . . numerol((~^0.
La urbanizaciôn se realizô por fases y para cada una de ellas se solicitô y concediô la 
licencia municipal correspondiente La promociôn se dividla en dos grupos con dos fases 
cada uno de ellos. En 1969 se solicitô la licencia para la construcciôn de la fase I del grupo I 
con un total de 296 viviendas Al aâo siguîente la licencia era para la fase I I  con un total de 
87 viviendas Por Ultimo en 1972 se solicitaron dos licencias para la construcciôn de las dos 
fases del grupo II. con un total de 234 y 69 viviendas En total pues. 686 viviendas repartidas 
en 27 edificios practicamente terminados en 1973 y en 1974. Una de las caracteristicas 
bàsicas de esta promociôn es. aparté de la carencia del Plan Parcial necesario para 
desarrollar el Plan General, carencia sôlo comprensible en la ya seàalada ambiguedad de 
este Ultimo y. por supuesto en la permisividad. ciaramente vinculada a la pcopia 
personalidad del propietario del suelo ( (3*5 ) i& maia calidad de la construcciôn y los graves 
problèmes urbanisticos que ha provocado En primer lugar la calidad de edificios y 
viviendas, de protecciôn oficial en toda la colonia. deja mucbo que desear Un simple repa») 
de las quejas de los afectados lo pone de man if  iesto necesidad de reparaciôn en las 
cubiertas. rotura de bajantes. humedades por condensaciôn. inundaciones en los sôtanos. 
grietas en edificios por dilataciones. etc.
En segundo lugar. la promotora no efectuô hasta fecha màs reciente la urbanizaciôn 
de la colonia; ni se produjo el asfaltado de las calles. ni las cesiones de las obligadas zonas 
verdes de protecciôn de viales. ni por supuesto ningUn tipo de equipamiento. e incluso se 
constata la existencia de un exceso en la edificabilidad permitida
5J2 . PI»a PtrciâJBdJcba étJ Norte.
Junto al Parque Residencial Estrella Polar, y  sobre la misma fines rUstica que sirviô de 
base a su edificaciôn. en la segunda mitad de los anos setenta se redacts un pequeho Plan 
Parcial que pretende la edificaciôn de una urbanizaciôn de viviendas unifamiliares 
adosadas. Se trata de una promociôn de 50 chalets, de los que aUn permanecen siete sin 
construir. adosados, situados inmediatamente al sur del Parque Residencial Estrella Polar.
El mecanismo de producciôn de suelo es semejante al caso anterior, aunque con el
importante maiiz de la existencia de un Pian Parcial de Ordenaciôn. La promotora 
BALCONS A. compra la parte de la finca aûn sin ocupar de los hermanos Baena Aguado a la 
empresa TEYPRO, SA. propietaria de la misma. y una vez que se h ace con el suelo promueve 
el Plan Parcial: tras una aprobaciôn. solicita una licencia de construcciôn por cada una de 
las dos fases que componen la promociôn. licencias concedîdas en los ahos 1977 y 1978. Aûn 
màs tarde, eo 1981. la misma promotora eo colaboraciôn con la empresa YQTSA. acomete la 
tercera fase del Plan Parcial. todavia eo construcciôn. para lo que solicita otra licencia de 
construcciôn hasta compléter el total de 30 chalets que ocupan una superficie total de 1.6 
hectâreas
5J.J. Le urbdûizeciôa de "Le Cbopere
Constituye la segunda gran actuaciôn al sur del arroyo de las Charcas. eo direcciôn al 
Poligono Industrial. Esta urbanizaciôn. conocida como La Chopera". se realizô. al igual que 
en el Parque Residencial Estrella Polar, sin la tramitaciôn de un Plan Parcial. El sistema 
empleado fue la compra del suelo y la solicitud de la licencia de construcciôn 
correspondiente por la empresa promotora
La urbanizaciôn ocupa una de las manzanas màs cotizadas del Plan General, donde se 
La calificaba como suelo urbano. La manzana en cuestiôn se situaba junto al casco urbano de 
Alcobendas y se apoyabaen la nueva carretera nacional N*1 a Francia
Como en el caso de la urbanizaciôn Estrella Polar, la estructura de la propiedad rural 
ha tenido un lugar importante. La manzana ocupada por ta urbanizaciôn La Chopera" 
coincide plenamente con otra finca rùstica: de forma rectangular, con un tamano de 3.4 
hectireas. perteneciente a otro gran propietario de fin cas rUsticas de Alcobendas, Angel 
Baena Oria. En 1967 dicho propietario vende la finca a SICOPESA (Sociedad Internacional de 
Cooperaciôn Econômica. S A ), vinculada a la Inmobiliaria "Fosforera Espahola*. Tras la 
calificaciôn del suelo como urbano en el Plan General de 1968, dicha promotora solicita al 
Ayuntamiento la licencia de construcciôn que es concedida en enero de 1974 para la 
edificaciôn de 389 viviendas y 33 locales comerciales en un conjunto de bloques adosados 
con una tipologia de edificaciôn abierta. La licencia se otorgaba, ademàs. condicionada al 
cumplimiento de una serie de condiciones entre las que destacaba, sobre todo, la cesiôn de 
viales y la de un parque pUblico para el Ayuntamiento de una hectàrea, situados entre la 
urbanizaciôn y la carretera nacional N-I ( -  ^ ÿ. , nûmero
Posteriormente a 1976, el Ayuntamiento concede una nueva licencia de construcciôn
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para la segunda fase de la promocion. pudiendose senalar que a finales de los ahos setenta 
la urbanizaciôn estaba terminada
Aunque el interior de la urbanizaciôn ha sido organizado bajo el control de los 
bloques abiertos. borrando ast cualquier vestigio de la organizaciôn interna de la antigua 
finca rUstica. su forma, tamano j  limites h an tenido una incidencia fundamental en el 
parcelario actual La forma rectangular, y ei tamaho de la manzana actual corresponden 
con el de aquella. y en cuanto a sus limites, las très lindes se h an convertido en calles. La 
linde septentrional junto ai arroyo de las Charcas. ha sido aprovechada para el trazado del 
Paseo de la Chopera. principal eje de comunicaciôn de toda la zona sur de Alcobendas La 
linde méridional se convirtiô en la calle de Velàzquez. limite del suelo urbano segùn el Plan 
General de 1968 y el aprobado recientemente. mientras que la linde occidental fue 
aprovechada por el trazado de la avenida de Murillo.
Ç S.-f. O PIdû P arcie l de Ordenecida de le  Constructor» APJA.
En 1973 se aprueba definitivamente el Plan Parcial denominado Constructora APJA. 
S A., por ser el mayor propietario del suelo del poligono que se pretende construir El 
terreno afectado por el mismo abarca 2.7 hectâreas situadas al este de la urbanizaciôn 
Parque Residencial Estrella Polar. Este poligono. calificado como urbano en el Plan General 
de 1968. comeozarâ a construirse en 1974 para terminer de ocuparse pricticamente en 1977 
Se pretendla edificar 17 edificios con un total de 316 viviendas en la tipologia de bloques 
abiertos divididos en dos grandes promociones de mâs de 100 viviendas C 0
El mecanismo de producciôn de suelo urbano es al ya comenlado repetidamente El 
poligono fue promovido por très sociedades: la constructora ARJA. S A . la Compahia 
Telefônica Nacional de Espaha y TEYPRO. S.A.. estas très empresas compraron las 2.7 
hectâreas que se repartian entre seis antiguas fin cas rUsticas. pertenecientes a très 
propietarios: los herederos de Manuel Garcia Alcalâ. Andrés Baena Aguado y Maria Aguado 
Alcalâ. Una vez comprado el suelo los très nuevos propietarios promovieron el Plan Parcial. 
para lo cuai formaron una Junta de Compensaciôn integrada exclusivamente por ellos 
mismos. En la citada Junta el propietario mayoritario fue la empresa inmobiliaria ARJA. 
S.A.. que acaparaha el 34.6% de la superficie, mientras que la CTNE poseia el 40.6% y la 
empresa TEYMO el 4.8% restante Tras la aprobaciôn del Plan I^ c ia l eo 1973. se procediô a 
la urbanizaciôn del poligono, presentândose en 1974 al Ayuntamiento el Proyecto de 
Urbanizaciôn por los promotores del Plan Parcial. En ef Proyecto se delimitaban dos 
grandes manzanas sobre las que se pretendlan edificar dos urbanizaciones a base de
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bloques abiertos de 5 plantas. En el mismo aho comenzo la edificaciôn del poligono La 
cooslrucciôn corriô a cargo de otras promotoras la inmobiliaria FOMDAIN, a la que se le 
concediô la licencia en 1974 y que construyô 160 viviendas: y la inmobiliaria GALICIA, con 
138 viviendas construidas tras la concesiôn de la licencia municipal en 1977. Aûn hoy en 
dia en el parcelario actual se conserva en cierta manera la forma y tamano de las dos 
antiguas fincas. asl como los limites de ambas convertidas en calle Asl. el arroyo de las 
Charcas, limite septentrional, es hoy el Paseo de la Chopera: el camino de Valgrande. limite 
oriental tue aprovechado para el trazado de la calle Pin tor SoroUa y el limite occidental se 
convirtiô en la calle de Adolfo Romero, calle que separaba el poligono del vecino Parque
Residencial Estrella Polar ( nùmeroUi-W.)
u ^  ■
S JJ  E îP U aP trcia tde  Ordeaecida Paseodele Cbopere
Es este uno de los ûltimos Planes Parciales aprobados y todavia se encuentra al 
comienzo de su desarrolio. El Plan, aprobado en marzo de 1977. pretende la construcciôn de 
un total de 488 viviendas. previa modificaciôn del Plan General en el trazado de los viarios 
del poligono. El Plan afecta a la mayor parte del terreno aun vacante en 1977 desde el Paseo 
de la Chopera al limite del suelo urbano constituido en el Plan General de 1968 En concrete 
una extensiôn de 14.4 hectareas que en el Plan General aparecen repartidas entre siete 
manzanas. De estas siete manzanas. très estaban calificadas como de Urbana Colectiva, otras 
très como Urbana Unifamiliar y la Ultima como zona escolar y urbana unifamiliar
El Plan Parcial fue tramitado por el sistema de compensaciôn. pero sin embargo el 
peso de un solo promotor era masivo: asi el 93% de esas 14.4 hectireas era propiedad de la 
Compahia Telefônica Nacional de Espaha. que ténia un papel absolutamente dominante en 
la creada Junta de Compensaciôn. de la que también formaban parte un total de 3 antiguos 
propietarios de fincas rûsticas de Alcobendas. en Clara situaciôn minoritaria. aportando tan 
sôlo un total de 1.700 m  ^de suelo edificable. el 2,6% del total edificable previsto Esta escasa 
superficie edificable se debia a que gran parte de la red viaria prevista y zonas verdes se 
asentaban. segûn el propio Plan Parcial. sobre estos terrenos, lo que perjudicaba 
notablemente a estos pequehos propietarios. Asi, contrasta el hecho de que sôlo se declarara 
edificable el 9.8% del suelo que aportaban a la Junta de Compensaciôn mientras que 
aicanzaba la categoria de edificable el 43% del aportado por el propietario mayoritario. la 
CFME.
Las 14.4 hectireas se repartian entre 10 antiguas fincas rûsticas pertenecientes a un 
total de 10 propietarios La estructura de la propiedad estaba sin embargo muy concentrada.
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por cuaoto très propietarios Transradio Espahola. S A., con 3.06 hectireas: Virginia 7 
Ramiro Gômez Garibay. con algo mis de 6 hectireas: y los hermanos Baena Aguado con 4 
hectireas. englobaban el 88% del suelo.
La CTNE compro estas fincas a sus antiguos propietarios en unas condiciones 
ciaramente favorables a los mismos En efecto, la zona presentaba todas las caracteristicas 
précisas para elle Por un lado era una zona cerc&oa al nUcleo de Alcobendas y con una 
gran accesibilidad por cuanto se situaba junto al paseo de la Chopera, uno de los principales 
ejes viarios del municipio. En segundo lugar la estructura de la propiedad se caracterizaba 
por su grado de concentraciôn lo que ampliaba ciaramente el campo de juego de sus 
propietarios en el négocié de la promociôn inmobiliaria, y elio se tradujo en una retenciôn 
del suelo desde su calificaciôn como urbano en 1968 hasta su construcciôn a comienzos de 
los ahos ochenta. Por si fuera poco ademas tan to Ramiro Gômez Garibay como Manuel Baena 
Aguado. propietarios de las tierras mis importantes, estaban incluidos eo la Corporaciôn 
Municipal como alcalde y teniente de alcalde respectivamente en el periodo critico del 
crecimiento urbano en Alcobendas. precisamente eo los ahos en los que comienza a fuerte 
ritmo ese crecimiento y se redacta el Plan general de 1968 fue cuando primero lograron 
caiificar sus tierras f&cilmente como urban as y en segundo lugar re tener el suelo y 
posteriormente venderlo en las mejores condiciones posibles.
La CTNE comprô la mayor parte de la finca y con otros agentes promoviô uno de los 
mayores Planes Parciales de Alcobendas Tras la aprobaciôn del Plan el mecanismo a seguir 
era la solicitud de la correspondiente licencia de construcciôn. Todavia el desarrolio del 
Plan Parcial era escaso. encontrindose la mayor parte de las manzanas delimitadas 
vacantes Sin embargo destacan ya una serie de promociones que se levantan a principios 
de los ahos ochenta En primer lugar dos promociones situadas en las dos manzanas mis 
prôzimas de la urbanizaciôn de "La Chopera". Estas dos promociones fueron construidas por 
las sociedades inmobiliarias Habana Ibérica S A. con licencia concedida en 1982 y URBANA 
IBERICA. S.A. con varias licencias de fecha 1980-81 En el resto de la zona afectada por el 
Plan Parcial las edificaciones se limitaban a la construcciôn de la actuaciôn de BALCONSA. 
con una tercera fase de viviendas unifamiliares, y un colegio nacional que se habia 
construido ahos antes fuera de ordenaciôn y que en este Plan Parcial se conservaba y 
mejoraba. En todos estos casos. como se ha comentado ya anteriormente. la promotora en 
cuestiôn compraba el terreno a las promotoras del Plan Parcial. que son por otra parte las 
responsable, 0 mejor dicho pricticamente la responsable por el papel prédominante de la 
CTNE. de la urbanizaciôn del Plan Parcial.
En cuanto a la tipologia de la edificaciôn. ésta seguia. como el resto de las nuevas ireas
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resideociales creadas en los anos setenta. las nuevas ideas de la zonificacion y el empleo del 
bloque abierto. tan to aislado como adosado creando verdaderas cadenas de bloques en H" 
Aïkmés en los edificios levaotados desde 1980 en estas promociones aparecen las viviendas 
unifamiliares adosadas en la actuaciôn de BALCONSA que contrastan con los grandes 
bloques abiertos de las promociones de URBANA IBERICA y HABANA IBERICA.
'j  4. £J crecim iento Urbsno h tc ie  elNoroeste en Sen Sebestiân de losReyes.
En San Sébastian de los Reyes en los ahos setenta el crecimiento urbano podia tener 
sôlo dos posibles localizaciones. Por un lado podia cenlrarse en aquellas fincas que 
permanecian vacantes, en una clara estrategia de retenciôn por sus propietarios. situadas 
entre et ensancbe del nucleo urbano ocupado a lo largo de toda la dôcada de los ahos sesenta 
y el barrio marginal de La Zaporra Sin embargo todos estos terrenos fueron practicamente 
ocupados con rapidez. excepte un poligono delimitado por el Plan General para el que se 
rechazô su intento de promociôn Plan Parcial de la "Viha". y evidentemente no tenian el 
suficiente tamaho como para poder solventar la fuerte demanda de suelo que se producia en 
estos primeros ahos de la dôcada de los setenta en el municipio Por otra parte la direcciôn 
sur estaba ya agotada desde el momento en el que se habia alcanzado el limite con el 
termine municipal de Alcobendas y el crecimiento hacia el norte se encontraba bloqueado 
por la presencia de los terrenos ocupados por las instalaciones de la Marina y el Poligono 
Industrial Norte Quedaba, pues, como ùnica opciôn la direcciôn noroeste. y esta fue la 
se guida por el crecimiento urbano En concreto a lo largo de los ahos setenta y ochenta el 
crecimiento urbano se va a centrer en un total de 714.338 m  ^de terrenos situados entre el 
camino de Valdelasfuentes y el camino de los Paredones. ambos caminos partian del limite 
del nûcleo urbano, la calle de San Onofre. separindose progresivamente en forma de 
abanico. dejando entre si esas 71,4 hectâreas Teniendo como limite y como apoyo a estos dos 
caminos, convertidos en calles. y como eje del crecimiento a una cahada que rodeaba el 
municipio por el noroeste y norte. que dividia esa superficie en dos mitades. a lo largo de los 
ahos setenta van a aparecer toda una serie de grandes promociones que van a convertir a 
esta zona en una de las mis eipansivas del municipio. Asi en ella se localizan el Area 
residencial Lomas del Rey. el àrea residencial Castilla y la urbanizaciôn Rosa Luzemburgo 
con un total de cerca de 2 000 viviendas (. f  4 numero'f-D ).
La mayor parte de esta zona, calificada como urbana en el Plan General de 1968. se 
desarroUarâ por medio de una serie de Planes Parciales. Estos Planes fueron promovidos por 
sociedades inmobiliarias que se habian hecho anteriormente con la mayoria del suelo. estas 
empresas serAn las responsables de la urbanizaciôn. segûn las disposiciones del Plan
General de tods Is zons. pero Is construcciôn sera sin embargo obra de otras sociedades 
inmobiliarias como CAJIBER o INDOC ASA. en diverses fases y previa concesiôn de la licencia 
de construcciôn correspondiente por parte del Ayuntamiento. Sôlo queda fuera de este 
esquema un poligono delimitado por el Plan General, situado al noroeste del barrio de la 
Zaporra. en el que se procediô a la construcciôn de la urbanizaciôn Lomas del Rey por la 
simple concesiôn de la licencia de construcciôn sin el paso previo del Plan Parcial
A la hora de analizar toda esta gran zona residencial que actualmente se encuentra en 
claro proceso de edificaciôn se pueden distinguir dos sectores En primer lugar el ocupado 
por el Area residencial Lomas del Rey. el nucleo mis antiguo levantado sin Plan Parcial por 
la empresa CAJIBER. quien también urbanizô el poligono sobre un total de 7.3 hectareas. y 
en segundo lugar las 64 hectareas restantes eo las que se han desarrollado 3 Planes 
Parciales promovidos por una sola empresa HABITAT RESIDENCIAL SA. quien realizô la 
urbanizaciôn aunque su posterior ocupaciôn fue obra de otros agentes Coopérative Rosa 
Luzemburgo e INDOCASA fundameotalmente
T4 i  E l A rv* R ssideacial Lomes de l Rey
Fue la primera urbanizaciôn construida en toda esta zona noroeste de San SebastiAn de 
los Reyes A diferencia del resto de ta zona no se desarrollô con Plan Parcial sino que se 
edificô tras la redacciôn de un simple expediente de ordenaciôn por parte de CAJIBER que 
habia comprado previamente el suelo a los antiguos propietarios rurales, con la simple 
concesiôn de la licencia municipal, en 1974. para la empresa CAJIBER, S A. La urbanizaciôn 
consta de 12 edificios de cuatro plantas con un total de 362 viviendas. La tipologia de la 
edificaciôn responde de nuevo al concepto de bloque abierto aunque algo desvirtuado en la 
realidad al no respetarse en algunos casos las distancias entre bloque y bloque.
La estructura de la propiedad rural favoreciô ciaramente la estrategia de la 
promotora La propiedad estaba repartida entre seis propietarios que actuaban de forma 
inconeza ( ). La promotora actuô de la manera mis favorable para sus intereses. Comprô
el suelo a poco p recio a cada propietario y posteriormente solicitô la licencia, con lo que se 
aprovechaba en primer lugar de la revalorizaciôn de ese suelo y en segundo lugar de los 
beneficios de la promociôn y construcciôn
En cuanto al ritmo de construcciôn. éste prActicamente se concluyô en 1977. como se 
refleja en la fotografla aérea del vuelo de ese ano.
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5 4.2. E t Area desarrollada m ediaate Ios Planes P ar dates.
En contraste con las 7,3 hectareas del Area residencial Lomas del Rey. se sitùan las 64 
hectAreas de suelo rûstico que se transformaron en suelo urbano con la tramitacion de una 
serie de Planes Parciales que desarrollaban lo dispuesto en el Plan Parcial.
En concreto se redactaron y aprobaron très Planes Parciales a lo largo de los anos 
setenta. La caracteristica fundamental es que los très fueron promovidos por un mismo 
agente. HAbitat Residencial, S.A. Esta sociedad inmobiliaria era la propietaria de 
practicamente la lotalidad de esas 64 hectâreas; en concreto poseia tras la compra de las 
fincas rUsticas de la zona, nada menos que ei 97% de toda la superficie Este proceso de 
compra se ertendiô durante la primera parte de la dôcada de los ahos setenta y contô con la 
condiciOn favorable de una estructura de la propiedad rural repartida entre 29 propietarios 
que ademAs se distinguian por la faita de unidad de acciôn, con lo que el promotor, HABITAT 
RESIDENCIAL S A. podia aprovecharse comprando el suelo a un precio no muy elevado. para 
mAs tarde venderlo a otras promotoras para la construcciôn. ciaramente revalorizado.
Sobre esas 64 hectireas la empresa redactô très Planes Parciales para la urbanizaciôn 
y edificaciôn de los poügonos denominados por los numéros 3.3 y 2. que dieron nombre, a su 
vez, a los très Planes Parciales.
Su tamitaciôn. fue similar y ademAs se hizo al mismo tiempo: una vez que se hizo la 
empresa con la mayoria del suelo presentô ai Ayuntamiento de San SebastiAn de los Reyes 
los très Planes Parciales. El Ayuntamiento los aprobô inicialmente en agosto de 1976, 
sometiéndolos a continuaciôn a informaciôn publica ( ). Precisamente. en este proceso de
informaciôn surge el primer problema derivado del intente por parte de La promotora 
mayoritaria de saitarse a los pequehos propietarios que formaban con ella. aunque en unas 
condiciones ciaramente marginales, la correspondiente Junta de Compensaciôn, al no 
citarles para esa informaciôn como sehala la Ley del Suelo. En octobre de 1976. se aprueba 
provisionalmente el Plan, ya que se condiciona su aprobaciôn definitive al cumplimiento 
de una serie de condiciones que son las siguientes
a) Supresiôn del aparcamiento viario perimetral.
b) Modificaciôn del viario.
c) Enterramiento de la red de al ta tensiôn existente.
d) Construcciôn de una depuradora de aguas.
e) Reducciôn de un plan de e tapas y presentaciôn en un plazo de 6 meses del Proyecto 
de Urbanizaciôn con las suficientes garanti as para que ésta se lleve a cabo
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f  ) Presenucion de los documentos de propiedad de los terrenos.
Una vez cumpUdas estas condiciones. los très Planes Parciales fueron aprobados 
definitivamente el 3 de febrero de 1977 y ei mismo aho el Proyecto de Urbanizaciôn de los 
poügonos 2,3 y 3.
Si la tramitaciôn fue la misma también lo fue el sistema de actuaciôn En concreto el 
utilizado fue el de compensaciôn. formàndose la Junta de Compensaciôn correspondiente. De 
todas formas y dado el peso ciaramente mayoritario de HABITAT RESIDENCIAL. SA. la 
importancia de los pequehos propietarios que no vendieron sus fincas a la promotora, es 
puramente marginal
Otra caracteristica importante es que la empresa HABITAT RESIDENCIAL. S A 
transmitiô el derecbo a construir a otras promotoras Esa empresa solo comprô el terreno. lo 
urbanizô y mis tarde lo vendiô ciaramente revalorizado a otras empresas como INDOCASA o 
la cooperative Rosa Luzemburgo.
El primer Plan Parcial desarrollado se corresponde con el poligono nûmero dos, el mas 
prôximo al nûcleo urbano de San Sébastian de los Reyes. En ese poligono el Plan Parcial 
pretende destiner nada menos que 6,3 hectareas a uso residecial bajo la ordenanza de 
urbana colectiva. Sobre este poügono se levantô la ciudad residencial Castilla, promovida 
por la inmobiliaria INDOCASA Para ello esta sociedad soUcitô y se le concediô la licencia de 
construcciôn de 1978 tras comprar el suelo a HABITAT RESIDENCIA, S A. Desde esc aho y 
hasta nuestros dias, pues aûn se continùa construyendo. la promotora pretendla construir 
cerca de 800 viviendas en 39 edificios de 3 y 6 plantas, en cuatro fases. La tipologia 
edificatoria es como en el resto de esta zona el bloque abierto con una fuerte zonificaciôn 
en la que se separan los diferentes usos del suelo planeados.
Los otros dos Planes Parciales. que afectaban a los poügonos 3 y 3 han tenido un 
destin0 en cierta medida comûn, puesto que sobre la totaiidad del poügno 3 y 10 hectareas 
del poügono 3 se ha levantado la urbanizaciôn de viviendas unifamiüares Rosa 
Luzemburgo. Comenzando con el poUgono 3. el Plan Parcial dividia las 37,8 hectareas que lo 
formaban en très zonas: la primera y mas extensa se dedicaba a vivienda unifamiliar y ésta 
es la que se ha sehalado anteriormente que junto a la totaüdad del poügono 3' forma la 
urbanizaciôn Rosa Luzemburgo; esta zona su pone el 42% de toda la extensiôn del Plan 
Parcial. La segunda zona se dedica a equipamientos. repartidos entre la zona verde y varios 
centres escolares ocupan do el 12% de la superficie. Por ûltimo. la tercera zona se dedica a 
urbana colectiva y sobre eUa desde 1980 se van a suceder las edificaciones, encontrindose
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todavia en obras y numerosas viviendas sin habitar. Ei resto de la superficie eran las 
cesiones de viales reaiizadas necesariamente al Ayuntamiento
En cuanto a la zona dedicada a equipamiento en este Plan Parcial destaca por un lado 
la creaciôn de una zona verde de 3.4 hectâreas ya prevista en el propio Plan General de 1968 
y por otro lado la de très centros escolares; uno de B U P , un Instituto Nacional de 
Ensenanza Media, de un centro de preescolar y otro de E G B ; en todos estos casos es el estado 
0 la iniciativa privada el que compra el suelo a Hâbitat Residencial S A para su posterior 
edificaciôn.
La zona dedicada a urbana colectiva se desarroUa de forma similar a la ciudad 
residencial Castilla. La promotora que pretende la construcciôn. compra ese derecho. el 
suelo. a Habitat Residencial. S.A.. y luego solicita la licencia al Ayuntamiento ).
Por ûltimo el suelo dedicado a vivienda unifamiliar en ios Planes Parciales 3 y 3 fue 
ocupado por la urbanizaciôn Rosa Luzemburgo. La urbanizaciôn ocupa un total de 23 
hectareas repartidas entre los dos poligonos delimitados en el Plan General y desarrollado 
por esos dos Planes Parciales
Esta urbanizaciôn introduce en la conurbaciôn de Aicobendas-San Sebastian de los 
Reyes una nueva forma de actuaciôn. la cooperative de vecinos convertidos en promotores 
de la actuaciôn Esta cooperative comprô el suelo a HABITAT RESIDENCIAL. S A y màs tarde, 
en el ano 1981. tras la urbanizaciôn solicitô la licencia de construcciôn al Ayuntamiento. La 
cooperative Rosa Luzemburgo contratô para la construcciôn de la promociôn a la empresa 
JOTSA (n i ). El total de chalets adosados o viviendas unifamiliares construidas entre 1981 y 
1983 es de 793. contando con equipamientos comerciales, cultu raies, varios ce otros de 
ensenanza, zonas verdes y equipamientos deportivos.
La urbanizaciôn Rosa Luzemburgo. su pone una novedad importante para su 
extensiôn, tan to en la forma de producciôn de suelo, como sobre todo eo los mécanismes del 
mercado de la vivienda, e incluso représenta un paisaje urbano que poco tiene que ver con 
la morfologla tipica de las nueva areas residenclaies creadas en los ahos setenta en la 
periferia de ambos nûcleos, dominada por la tipologia de las manzanas abiertas compuestas 
por bloques abiertos de 4 y 3 plantas con un nûmero elevado de viviendas La presencia de 
una urbanizaciôn de 793 chalets unifamiliares de 2 plantas, adosados. formando manzanas 
alargadas y estrechas separadas por calles an chas, su pone un elemento diferencial 
importante en la morfologla urbana de ambos municipios (*^ )^ ( ' ' : numéroui- j .
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é Una nueva forma de crecimiento urbano los intentos falüdos del
u rb a n is m e  concertado
A f inales de ios anos sesenta se va a prnducir un cambio importante en la pohtica de 
vivienda y de planeamieoto En 1%9 accede al Ministeno de la Vivienda un nuevn minisiro 
Vicente Mortes que su pone una ruptura con la linea se guida basta eo ton ces Con un 
minisiro perteneciente a la màs pura tecnocracia va a aparecer una nueva politica de 
vivienda de corte ciaramente monopolista En este seniido las dos piezas maesiras de la 
nueva politica son por un lado las ACTliP f Actuaciones Irhaoisiicas Urgentesi de 1970 y en 
segundo lugar el Decreto de Urbanisme Concertado de 19"2
En ambos casos se trataba de una serie de grandes operaciones a las que solo podtan 
accéder ios grandes promotores con el inestimable apoyo del Estado piasmado en una serie 
de ayudas como lacilidades de imanciacion preparacion del suelo etc )
El Urbanismo concertado nacido iras el Decreto de 19"2 va a constituir un 
instrumento esencial para la aclividad de los grandes promotores y tambieo para los 
grandes terratenientes madrileôos ciaramente vmculados a ios grupos inmobiliarios y 
finaacieros En concreto median te este mecanismo un buen numéro de grandes fincas 
rûsticas pertenecientes a la nobleza o a ricos terratenientes podian urbanizarse con todas 
las bendiciones del Estado
El Urbanismo Concertado consistia. segun el Decreto de 19"2. en convocar a la 
iniciativa privada en concurso publico para adjudicar laordenacion. urbanizaciôn. y en su 
caso edificaciôn de terrenos y aparecia en ese mismo Decreto como finalidad el hacer 
participe a la colectmdad. en la medida de lo posible de las plusvalias derivadas del cambio 
de ordenaciOn" )
Sin embargo a pesar de este loable fin  este mecanismo a quien realmente beneficio 
fue a los grandes promotores y a ios grandes terratenientes poseedores del suelo
Para los primeros. las grandes empresas inmobiliarias. el beneficio se basaba en la 
posibilidad de asegurarse una promocion a largo plazo y de grandes dimensiones, con las 
Ycntatas derivadas de las economias de escaia, como en la posibilidad de una racionaiizacion 
tecnica de las obras y especialmente. en la racionalizacièn econômica de los mécanismes de 
financiacion y cornercializacion.
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Para los grandes lerratenienies propieurios del suelo los beneficios eran évidentes 
Se calificaba un os terrenos antes rusticos y de escaso vaior como zonas urban as con la 
revalortzacion consiguiente de los mismos Ademas el limite fijado para poder concursar ai 
Urbanismo Concertado fincas con una extension minima de 250 hectareas beneficiaba 
ciaramente a los principales terratenientes de origen nobiliano en muchos casos (Duque 
del Infantado Duque de Alburquerque Condesa de la Dehesa de Velagos Marques de ta 
Pesadilla. etc ) propietarios de amp lias fincas y a las grandes empresas inmobiliarias que 
empiezan a hacerse con gran cantidad de suelo rustico para la futura actuacion
El Decreto de IS de agoto de 1972 que régula las bases del Urbanismo concertado en 
Madrid fijaba très posibles zonas de actuaciôn La zona A o norte en la que estaban 
comprendidos los municipios de Alcobendas y San Sébastian de los Reyes La zona B" que 
abarca el corredor del Hen are s y municipios del Sudeste y la zona C" que se extendia por 
el oeste y suroeste entre la carretera de La Coruda y la de Andalucta Para cada una de estas 
zonas se fijaba un limite maximo de 40 000 viviendas y un total de medio millon de 
habitantes Las caracteristicas fijadas por el Decreto para cada concursante eran las 
siguientes
al 40 000 viviendas
b) 2 000 hectareas divididas en 400 hectareas edificables a urbanizar ” 20 hectareas 
de cesiones para réserva metropolitan a y 4Û0 hectareas para uso industrial
ci Venta obligatoria de ochenta hectareas urbanizadas al fnsiitutn Nacional de la 
Vivienda.
d) Posibiliad de construir 12 000 viviendas de proteccion oficial y 20 000 viviendas en 
regimen libre, ademas de 800 000 m- de plantas comerciales y oficinas
Las 120 UUÜ viviendas que posibilitaba el Decreto para las très zonas suponian la 
urbanizaciôn de 5 300 hectareas. es decir un tercio de la superficie de Madrid.
En 1973 se abriô el concurso y se presentaron 19 propuestas de las que fueron 
acepiadas 17. estas suponian nada menos que 355 OUU viviendas y 16 500 hectareas 
urbanizadas en caso de ser aprobadas todas Sin embargo y a pesar de las multiples 
presiones habidas. el fallo del concurso de 1975 solo acepto dos propuestas una en Meco. con 
15 000 viviendas propuestas por Amerinsa y Explosives Riotinto: y la segunda en Pinto. de 
•Altos Hornos de Vizcaya con 25 000 viviendas i <15 )
De las 15 propuestas restantes dos se centraban en parte 0 toialmente en los 
municipios de Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes
A C 1
La primera de etias deoomiaada V'inuelas pretendia edincar sobre 2 ')"ù hectareas 
aada. m»noc que 4U Ouû v>vi«adac coa una<l«asidad d» 20 vivi#ada&/ bwciarw* S«t iroiaba «o 
concreto de urbanizar el monte de Vinuelas perteneciente ai termine municipal de Madrid 
ai que se ahadia una pequena extensiôn de terreno que pertenecia a los municipios de 
Alcobendas y San Sebastian de los Reyes en concrete se trataba de la finca de Valdelamasa
A pesar de ser considerado el suelo como zona verde y que segun el Decreto las 
actuaciones se podian emprender sobre todo tipo de terrenos sean rusticos o urbanos. saivo 
que se tratara de masas lorestales. y este era el caso de Monte de Vinuelas. se pretendia su 
urbanizaciôn Los solicitantes ponian de manifiesto la estrecha coiahoracion existente 
entre grandes propietarios grandes promotoras y ei capital l'inanciero Asi entre los 
promotores figuraba en primer lugar el propietario del suelo I Arteaga y Felguera. Duque 
del Infantado f  I  las promotoras LAPARANZA. S A . de la que era présidente el propio 
Duque del Infantado VALLEHERMOSO S A y (HîBIS S A y el Banco Urquijo
La misma union se produjo en la segunda propuesta. localizada totaimente en el mismo 
termine municipal de San Sebastian de los Reyes. en concreto en el antiguo Goto de la 
Pesadilla propiedad del Marques de la Pesadilla Se trataba de otra gran finca rustic a 
perteneciente en ese momento a J Castillo Caballero. Marques de Dura Real, que figura por 
supuesto como uno de los promotores de la propuesta, el resto son J Acero Riesgo, 
représentante en el Concurso de la promotora Goto Pesadilla. S A . similar a la anterior. 
LAPARANZA SA y en la que el présidente de la misma era tambieo el Marques de Dura 
Real, completando la promocion el respaldo del capital financiero del grupo BANESTO
Segun esta propuesta se pensaba edificar. sobre 550 hectareas un total de 12 375 
viviendas con una densidad de 22 viviendas/hectarea
Ambas propuestas fueron rechazadas en el concurso. pero eso no signified su olvido 
Asi a lo largo de los trabajos para la redaction del Plan Director del Area Metropolitana de 
Madrid durante 1975 empiezan a llegar tras el fallo del concurso. nuevas propuestas a la 
Administracion para el Urbanismo Concertado En estas nuevas propuestas se dieron ires 
tipos de actuaciones Por un lado eran propuestas de centros comerciales e hipermercados, 
en segundo lugar eran las propuestas antes rechazadas que se volvian a presentar: y en 
tercer lugar eran propuestas nuevas o modificaciooes notables de las anteriores
Los 1res tipos senalados los encontramos en la conurbaciôn Alcobendas-San Sebastian 
de los Reyes.
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El primero constsiio ea la propuesta para la coostruccioa de un Hipermercado ea ta 
urbanizacioa de La Moraieja una propuesta que suponia la ncupacmn intal de 35 hectareas 
con 65 UÜÜ m- coûstruidos de uso comercial al que se anaden otros 36 UUÜ m“ para uso 
hùtelero y recreativo en general Los promotores de esta propuesta eran A. Garcia 
Fernandez, la empresa MAGNUM. SA. (la mayoritaria; y NIESA. S A (Nueva Inmobiliaria 
Espaàola. propietaria de los terrenos) Esta propuesta fue aprobada y eiecutada en la 
segunda mitad de los aôos setenta
El segundo tipo de actuaciôn lue la presentaciôn de nuevo de la propuesta de 
urbanizaciôn del Goto de la Pesadilla. las promotoras y las caracteristicas de la propuesta 
fueron las mismas que la presentada al concurso de 1972 del Urbanismo Concertado y fue 
nuevamente rechazado.
Por ultimo también se volvio a presentar la propuesta de urbanizaciôn del Monte de 
Vinuelas pero clarameate modificada Con las mismas promotoras se pretende la 
construcciOn de 35 000 viviendas en 4 577 hectireas con una densidad de 8 
viviendas, hectarea La modificaciôn consistia en que la nueva propuesta se basaba en las 
Directrices Metropolitan as redactadas por COPLACO en 1975 En ellas se trazaba una linea 
aprozimadamente por la mitad del Monte de Vinuelas. en cuva mitad sur mas la finca de 
Valdelamas. del mismo propietario (I. Arteaga y  Felgueras. Duque del Infantado) y 
localizada en Alcobendas y San Sébastian de los Reyes. se situaban esas 35 OÛÜ viviendas. 
mientras que en la mitad norte 2 452 hectareas se planeaba instalar un parque 
metropolitano La zona urbanizable del Monte de Vinuelas estaba atravesada por una nueva 
carretera que planteaba el PE.I T ( ) que en direcciôn este-oeste un iria  Très Cantos con
la urbanizaciôn Fuente del Fresno en San Sébastian de los Reyes.
Las 35 ÜÙU viviendas se situanan en lotes de terrenos de unas 100 viviendas Dichos 
lûtes quedarian enmarcados en una red de infraestructuras primarias reaiizadas por la 
inmobiliaria LAPARANZA. S A., mientras que las infraestructuras secundarias corrian a 
cargo de IJRBIS. S A y VALLEHERMOSO S A . que tendrian la libertad de organizar las 
viviendas sometiendose a algunas condiciones. como la existencia de una parcela minima de 
400 m^ y una altura m iiim a de 4 plantas, alternAndose viviendas unifamiliares y bloques 
en relacion con la densidad del encinar.
Ademàs se proyectaba un cementerio y  camping a localizar en la zona norte de la 
actuaciôn. la destinada al parque metropolitano
Afortunadamente. esta propuesta se rechazô y hoy los montes de Vinuelas y
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Valdelamasa se encuentran protegidos por los Planes Générales de Madrid y de Alcobendas
y Saa S«bo«tiao d# los R«y«e (<13- *
Evidentemente la estructura de la propiedad rural en ambos municipios lavorecia 
ciaramente este tipo de crecimiento urbano vinculado al Urbanismo Concertado La 
existencia de grandes fincas rûsticas aun sin urbanizar en los anos setenta con mas de esas 
250 hectareas requendas por el Decreto que regulaba el Urbanismo Concertado de 1972 y en 
manos de un grupo de terratenientes absentistas que no tenian interès en su valor agricole, 
las hacia sumamente apetecibles para esta opération que implicaba un considerable 
negocio para sus propietarios Abora bien por un lado la oposicion de ambos municipios a 
los proyectos. asi como de la COPLACO. en base al gran valor ecologico de los dos montes 
donde se pretendlan realizar y por otro lado la crisis econômica con su incidencia clara en 
una caida de las inmejorables expectativas que se habian abierto a principios de los anos 
setenta en el sector de la construcciôn se ban coniugado para impedir estas actuaciones 
Ademas no bay que olvidar que ambas surgieron paralelamente a otra propuesta tnmersa 
en el Plan Especial de Infraestructuras del Transporte de la Provincia de Madrid se trata de 
la prevista carretera principal de comunicacion que uniria  la ciudad de Très Cantos con la 
autopista A-I que recorreria la vega del Jarama Esta carretera atravesana todo el Monte de 
Vinuelas y era la base sobre la que apoyaban las dos propuestas de urbanizaciôn seâaladas 
anteriormente Su no realizaciôn ha contribuido a la paralizacion de las mismas
f  Las ‘ urbanizaciones*: un modo de producciôn de suelo urbano en la 
conurbaciôn de Alcobendas-San Sebastiin de los Reyes.
Una de las caracteristicas fondamentales del crecimiento urbano de Alcobendas y San 
Sebastian de los Reyes dentro del contexte del Area Metropolitaana de Madrid es la 
coexistencia de dos formas bien dispares de desarrolio metropolitano Por un lado 
encontramos el crecimieato intensive, apoyado en la carretera nacional N-1. de ambos 
nùcleos. hasta formar una auténtica conurbaciôn de màs de 100 000 habitante;, 
conurbaciôn en la que aparece con claridad toda una morfoiogia urbana creada como 
consecuencia de un acelerado y desordenado crecimieato. muy sim ilar al de otros 
municipios del Area Metropolitana englobados tan to en su sector suroeste como en ei 
oriental ( }. crecimiento que ha provocado la intensa remodelaciôn de los antiguos
nùcleos rurales, la aparicion de caoticos y densificados ensanches apoyados eo la antigua 
trama rural, la gene rat izac ion del fenômeno de la urbanizaciôn marginal y las grandes
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promociones de poligonos de bloques multifamiliares de allas densidades y minimos 
equipamientos Ea contraste, a pocos kilomelros de esta forma de desarrolio metropolitano 
intensivo en ambos municipios aparecen toda una serie de grandes urbanizaciones de alla 
calidad y baja densidad. formadas por agrupaciones de viviendas unifamiliares ajardinadas 
de tipo medio-alto, y en algun caso también en forma de chalets adosados o incluso bloques 
de viviendas colectivas de lujo una forma de crecimiento mucbo mas extensiva y sim ilar al 
desarrolio suburbano de otros paises C'A ) que alcanza su maxima expresion en el sector 
noroeste del Area Metropolitana de Madrid Esta dualidad permite en cierta manera. 
catalogar al sector norte de la misma. en el que se incluyen ambos municipios. como un 
sector de transicion en el que con vive n formas de desarrolio metropolitano muy diferentes 
y ea et que como consecuencia van a aparecer los ejemplos mas claros de segregacion 
social y especial del Area Metropolitana
Ahora bien dentro de este crecimiento urbano extensivo periferico a los nùcleos 
urbanos de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes se pueden diferenciar dos tipos de 
urbanizaciones Las pequenas urbanizaciones surgidas de la parcelaciôn de pequenas 
fincas rûsticas o de la agrupacion de algunas fincas como Fuente Hita o La G ran i ilia  y en 
segundo lugar las grandes urbanizaciones de La Moraleja Ciudalcampo. y Fuente del 
Fresno, surgidas sobre grandes predios. antiguas posesiones nobiliarias vinculadas a la 
actividad econOmica forestai y a la caza. que en los ultimes anos se han orientado hacia un 
uso del suelo mucbo mas rentable, el urbano. con la obtention de las consiguientes 
plusvalias
En ambos tipos la urbanizaciôn supuso la transformation en suelo urbano de antiguas 
fincas rûsticas En unos casos este proceso de produccion de suelo urbano se realizô 
ap rove ch an do la falta de un planeamiento de un marco legal que posibilitara o rechazara 
la actuacion. en otros casos existio ese planeamiento que calificaba al terreno como rustico 
de secano o forestal perteneciente al anillo verde de Madrid. Sia embargo la posibilidad de 
modificaciôn del Plan General por un Plan Parcial favoreciael cambio de calificaciôn y por 
lo tan to posiblitaban la conversion de suelo urbano Un ejempln del prim er caso lo tenemos 
en cl nucleo de La Moraleja Cuando en 1946 la Comisaria General de Ordenaciôn Urbana de 
Madrid decide aprobar la construcciôn de la ciudad-satélite de La Moraleja. no existia 
ninguna normativa legal que callficara et suelo como rustico o urbano Tampoco existia esa 
calificaciôn cuando la propia Comisaria decide aprobar la ampliaciôn de la ciudad-satélite 
en 1%0. Sôlo en el Plan General del AMM de 1963 se recogen ya como un hecho consumado 
estas dos actuaciones calificando como suelo urbano bajo la ordenanza de ciudad-jardin a 
todo el conjunto que actualmente forma el nucleo de La Moraleja. es decir el antiguo monte 
y sus ampliaciones aprobadas en 1%0
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El resio de las urbanizaciones responden al segundo caso En el Plan General de 1%3 el 
£u«lo astaha calificado como rustico o forastal Sia amhargo gracias a las presioaas da lus 
grandes propietarios se permitta la vivienda un ifam iliar aislada en actuaciones de mas de 
50 hectareas Ello abriô las puertas a la instalacion de urbanizaciones de viviendas 
unifamiliares destinadas a los sectores de la poblacion de mveles de renta mas altos La 
modificaciôn del Plan General de 1963 se realizô median te la elaboracion de un Plan Parcial 
de Ordenaciôn que en numerosos ejemplos (Ciudalcampo. Fuente el Fresno 1 pretendia la 
transformaciôn de una antigua gran finca rùstica en una urbanizaciôn de calidad
7 /  Les pequenas urbanizaciones
Incluimos en este tipo dos urbanizaciones La Granjilla eo San Sébastian de los Reyes 
y fuente Hito en Alcobendas
Las dos urbanizaciones ocupan una extension reducida en comparacion con las 
grandes urbanizaciones y se situan ademas en las proximidades de ambos nùcleos urbanos 
apoyadas en dos grandes vias de comunicacion la carretera nacional N-I y la carretera de 
Alcobendas a Barajas
La produccion de suelo urbano fue diferente en cada caso pero con una caracteristica 
comùn las dos urbanizaciones surgieron sobre suelo calificado como rustico de secano en el 
Plan General del Area Metropolitana de Madrid, posteriormente recalificado como urbano 
con la ordenanza de ciudad-jardin en los respectives Planes Parciales redactados para su 
construcciôn Por otra parte la calidad de ambas urbanizaciones es diferente de las 
restantes, asi cualquier indicador que se tome métros cuadrados de parcela. métros 
cuadrados consiruidos, valor catastral, renta, equipamientos. etc . pone de manifiesto ese 
menor nivel con respecto a La Moraleja. Fuente del Fresno 0 Ciudalcampo.
7 / /  La urbanizaciôn fuen te  H ito.
Esta urbanizaciôn de calidad media y parce las de reducido tamano tuvo su origen en 
una parcelaciôn de una finca rùstica realizada a finales de los anos cincuenta. En el 
Archivo Municipal de Alcobendas aùn se conserva ei documenta que refleja esta 
parcelaciôn. En concreto el Ayuntamiento de Alcobendas aprobo el 18 de noviembre de 1959 
la parcelaciôn de la finca de Julian Lôpez Aguado de una extension algo mayor de las 2 5
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hecureas siiuada al este del arroyo de la Vega y apoyada ea la carretera de Alcobendas a 
Barajas ea el paraje coaocido como Fueote El Hito del que toma su nombre la urbanizaciôn
Los promotores de la parcelaciôn fueron el propio propietario de la finca. JuliAn
Lopez Aguado 0 ^ ) .  y un agente de ta propiedad inmobiliaria. Fernando San Millan Rodrigo.
responsable ast mismo de la parcelaciôn junto a los propietarios del suelo del barrio de la
Zaporra Fue precisamente Fernando San Millan Rodrigo el que irazo la parcelaciôn Se
trataba de una parcelaciôn ortogonal en ta que se trazaba una gran calle recta.
perpendicular a la carretera de Alcobendas a Barajas, que airavesaba toda ta finca basta la
linde meridional y que constituia la comunicacion posible de la urbanizaciôn con dicha
carretera. y cuatro calles paralelas a la misma trazadas desde esa calle perpendicular a la
linde oriental de la finca Como consecuencia quedaba delimiiada una trama ortogonal en ta
que se insertaban 114 parce las desiinadas a vivienda unifam iliar y otra parcela para
sevicios comunes ( numerolU 141 
j û
En principio las calles tenian una anchura de 8 métros y el tamano de las parcelas era 
reducido. in fe rio r a los 300 m“
La parcelaciôn se aprovechaba ciaramente de una situaciôn de alegalidad N'o habia ni 
siquiera una faita de respeto al planeamiento vigente precisamente porque este no existia. 
la forma de llevarse a cabo la parcelaciôn fue muy simple la aprobacion de la misma por 
parte del Ayuntamiento y posteriormente la venta individualizada de cada parcela y la 
solicitud de la licencia de construcciôn corresponidente Sin embargo, a pesar de la fecha 
realmente temprana de la parcelaciôn y de que ya en 1966 casi la totaiidad de las parcelas 
habian sido vendidas la construcciôn se retraso algunos anos ya que esta solo se in ic io  a 
partir de 19/1 y en unas circunstancias radicalmente diferentes
En 1968 el Plan General de Alcobendas vino a regular tzar, a legalizar una situaciôn 
que se caracterizaba por la presencia de una parcelaciôn aprobada por el Ayuntamiento 
sobre un terreno rustico que ademds en el Plan General del Area Metropolitana de 1963 
reconoce la existencia de esa parcelaciôn y la legaliza pero. ademAs. la califica como zona de 
remodelaciôn. Esta nueva calilicacion se oponia clarameate ai destin o que realmente se 
queria dar a la zona ya que en principio se trataba de una urbanizaciôn de 114 viviendas 
unifamiliares que, y esto es lo importante, ya estaban vendidas cuando se aprobô el Plan 
General de 1%8. La soluciôn fue la redacciôn de un Plan Parcial que modificase las 
deiértninaciôaes del Plan Général. Asi en 1971 se aprobô el Plan General de Ordenaciôn de 
Fuente Hito. promovido por la Comunidad de Propietarios. due dos de la finca. que suponia la 
sustituciôn de la ordenanza de remodelaciôn por la de ciudad-jardin Sin embargo este Plan
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Parcial qo solo supuso esta modificacioo del Plan General smo tambiea un nuevo 
plaa«<uni«au> 4a I* urbanizaciôn Consarvando la micma crama ortogoaal pravista sa 
pretendia una nueva ordenacion de las viviendas unifamiliares reduciendo su numéro de 
IH a 82 y aumentando a la vez el tamano de la parcela £1 sistema de actuacion empleado fue 
el de la reparcelacion y el Plan fue aprobado en lulio de 1971
Actualmente se encuentran construidas 56 parcelas con un tamano medio que oscila 
entre los 500 y 400 m^  Tras la aprobacion del Plan Parcial el mecanismo seguido para la 
edificaciôn fue la solicitud de la licencia de construcciôn correspondiente El ritmo de 
concesion de las licencias pone de manifiesto lo reciente de la construcciôn. ya que la casi 
totaiidad de las licencias se concedieron desde 1975. y en concreto son 1975 1976 y 197^  los 
anos en ios que se concediô un mayor numéro de licencias
Por ultimo se debe senalar la carencia de servicios o equipamientos en ta 
urbanizaciôn La parcelaciôn respondio a un principio fundamental la obtencion del 
màiimo beneficio y para ello era necesario disponer de la mayor superficie edificable 
posible Asi se reduieron los equipamientos al minimo y ademas se aprovecho la superficie 
de la finca al maximo y buena prueba de ello es la propia organizacion interna de la finca 
en ta que se siiuaron los fondos de las parcelas sobre las p copias lindes de las fincas
12  La urbanisacioa La G raa iilla
Esta urbanizaciôn de algo màs de 25 hectâreas se encuentra al norte del nucleo urbano 
de San Sebastian de los Reyes apoyada practicamente en la carretera nacional N-I entre los 
kilômétros 21 y 22 Se trata de una urbanizaciôn reciente. a pesar de que la parcelaciôn se 
remonta a la segunda mitad de los anos sesenta AI igual que sucedia con la Fuente Hito su 
nombre lo toma del paraje en el que se situa, un paraje que estaba delimitado por la 
carretera nacional N-I y el camino de la Pesadilla. actuales limites sur y norte de la 
urbanizaciôn
También como en la de Fuente Hito el terreno sobre el que se va a instalar tiene la 
calificaciôn de rustico segun el Plan General del Area Metropolitana de Madrid de 1%3 Sin 
embargo esta calificaciôn sera modificada por la aprobaciôn del Plan Parcial de Ordenaciôn 
de La Granjilla Este Plan que se redactô eo 1965 y que fue aprobado definitivamente en 1%8 
suponia la consideraciôn de la zona como urbana bajo la ordenanza de ciudad-jardin Se 
pretendia con este Plan Parcial crear una urbanizaciôn de 124 viviendas unifamiliares 
sobre una extension de 23 031 hectareas
458
El Plan lue aprobado en dtciembre de 1%8 pero coa cierias condiciooes entre las que 
se eocoQiraba la de preseatar en al plazo de 4 meses el proyecin de parceJacmo y de 
urbanizacioo Sin embargo este proyecto no se presentô hasta 19T). siendo aprobado 
definitivamente en 197S de ahi lo reciente de su construcciôn
En cuanto al promotor y la forma de produccion de suelo existe una diferencia 
importante con respecta a la urbanizacioo de Fuenie Hi to En La Granjilla ei promotor no es 
el propietario de las an liguas fincas rûsticas La promocion corriô a cargo del conocido 
Juan Banus Masdeu que desde 1961 lue comprando todas las fincas rusticas necesarias para 
llevar a cabo su promocion Esto pooe de manifiesto otra diferencia con Fueote Hito en La 
Granjilla. la urbanizacioo no surgiô sobre la unica finca rustica sino que hubo un 
àgrupamiento previo de 13 fincas de diverses tamaôos hasta formar la réserva de suelo 
suficienie para realizar la promocion (2ol ) La parcelacion de estas 23 hectareas consistio 
en el trazado de una trama octogonal a base de très calles paralelas a la carretera nacional 
N'-l y siete perpeodiculares a la misma. de la que solo una alcanzaba dicba carretera 
convirtiéndose en la ùnica via de acceso a la urbanizaciôn
Como en Fueote Hito la calidad de la urbanizaciôn era media con 124 parcelas de un 
tamano homogeneo de 225 m^ Tras la aprobacion del Plan Parcial el promotor Juan Banus 
Masdeu solicité aùn sin haber presentado el proyecto de urbanizaciôn y parcelacion la 
licencia de consiruccion correspondiente para la édification de las 124 viviendas 
uoifamiliares La licencia fue coacedida en 1974 por el Ayuntamiento con la condicion de la 
présentation del citado proyecto. lo que se realizô en 1975 siendo aprobado en 197S
La construction de la urbanizacioo se inicio en 1979. terminandose a principios de los 
anos ochenta
f  2  L u s  g naJes urbiUluacioatfS.
Se incluyen dentro de este tipo de urbanizaciones a las de Fueote el Fresno y 
Ciudalcampû en San Sebastien de los Reyes. y ai conjunto de urban izaciones que conforman 
el nucleo de La Moraleja y el Encinar de los Reyes en Alcobendas
. En la aparicicôn de este conjunto de urban izaciones que van a suponer la 
trasformacién de un antiguo suelo rûstico en suelo urbano ban actuado una se rie de 
factures claramente interrelacionados.
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En primer lu gar un factor esencial ba side la preseacia de una sene de grandes fincas 
rusticas d« «scasa rsoutbilidad ecooomica qu« s* haa onaalado «o los ultinin anos faacia su 
conversion en suelo urbano como la mejor salida para los intereses de sus propietarios En 
efecto. cada una de estas très grandes urban izaciones ban surgido sobre un antiguo medio 
rustico La Moraleja lo hizo sobre el antiguo Monte de la Moraleja. la urbanization Fueote el 
Fresno sobre la antigua posesion de El Mootecillo. y por ultimo Ciudalcamo sobre parte del 
antiguo Goto de la Pesadilla
El use traditional de estas grandes fincas se basaba claramente en una doble actividad: 
por un lado la forestal. ya que en elJas se incluian importantes masas arhoreas de eocina y 
pmo. y en segundo lugar la de servir de base para el esparcimiento y ocio como cazaderos 
destin ados a la nobleza y al ta burguesia de la capital La actividad puramente agraria tema 
escasa importancia salvo en el Mootecillo. y se reducia al cereal de secano de escasos 
rendimientos. con algunos mancbones de viôedos y pequenas buertas ( cuadro numéro i 
Esta actividad economica de escasa rentabilidad para sus propietarios va a cambiar por 
complète en los itltimos veinticinco anos cuando se abra la posibilidad de su transformation 
en suelo urbano para urban izaciones de lujo. lo que generara a sus antiguos propietarios 
importantes plusvalias
Ahora bien, en ambos municipios existia un buen numéro de grandes fincas y sm 
embargo solo très fueron transformadas en urban izaciones Evidentemenie babia otro 
factor importante el becbo de que su propiedad estuviera en maoos privadas En este 
sentido en el • nUmerolll- se observa como son precisamente las fincas en maoos de
la propiedad privada las que se ban transformado o se ban intentado traosformar en 
urban izaciones Ast el Monte de la Moraleja era propiedad de la sociedad inmobiliaria .VIESA 
I Nue va Inmobiliaria Espanola. SA ) aunque con anterioridad habia pertenecido a distintas 
families nobiliarias desde 1S70. fecbade su Desamortizacion
El Mootecillo pertenecia a Ignacio Sancbo Rosa, uno de los fundadores de la sociedad 
inmobiliaria Fueote del Fresno. S A y  el Goto de la Pesadilla sobre el que surgio en parte la 
urbanization Ciudalcampo. era posesiOn de su antiguo propietario, J Caballero Ecbague. 
Marques de Dura Real.
Lo fflismo sucedia con una buena parte de la finca de Valdelamasa, aun no 
trasformada en suelo urbano a pesar de los intentos reaiizadosWcz.). propiedad de ta empresa 
LAPARANZA, S.A.. de la que era fundador y présidente su antiguo propietario I. Arteaga y 
Felguera. Duque del Infantado. y del sector del coto de la Pesadilla. aun sin urbanizar. pero 
sobre el que se ha intentado crear una auténtica ciudad median te el concurso del
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Urban ismo Concertado
£1 resto de las fin  cas propiedad del Estado o de ambos muoictpios ban permanecido ai 
margen de este proceso de iransformaciôn de suelo y  conversion en urban izaciones es el 
caso del resto de la finca de Valdelamasa que stgue siendo propiedad del Ministerio del 
Ejercito; de la Debesa fioyal de San Sébastian de los Reyes propiedad del Ayuntamiento y de 
la parte del Monte de Valdelatas situada en Alcobendas y propiedad del Patrimonio Macionai
Hay por lo tan to dos facto res esenciales la presencia de grandes fincas rusticas y en 
manos de la propiedad privada Por ello se puede entender la gran importancia que ha 
tenido en ambos municipios la Desamortizacion llevada a cabo en el siglo XIX. ya que es 
precisamente este becbo el que posibilitû que un buen numéro de esas fincas pasaran aesa 
propiedad privada.
Por otro lado las grandes fincas que se convertiran en urban izaciones resultaban 
atractivas por oiros dos factures Por la existencia de unas condiciones naturaies muy 
favorables que se resu men en la local izacion prominente de la que dan fe los toponimos de 
Loma de la Moraleja Buenavista Cerros de Ardal Cerro del Toro etc y sobre indo por la 
presencia de importantes masas arbOreas: en concrete encmares mas o menos adebesados 
continuacion de la masa verde de El Monte del Pardo bacia el este
Se trataba de dos factores fisicos que ban tenido una gran importancia en la 
localizacion de la Segunda Residencia en la Sierra de Guadarrama ) y que tambien ban 
jugado un importante papel en ambos municipios
Ademas babia otro factor que favorecia la conversion en urban izaciones de estas 
grandes fincas Este factor era la proximidad a Madrid por un lado. ya que se situaban las 
fincas en una distancia que oscilaba entre los 8 y los 28 kilometros. y en segundo lugar la 
accesibilidad con respecte a las vias de comunicacion basicas. inmejorable. ya que se 
situaban practicamente a lo largo de la carretera nacional M-1
Sin embargo y a pesar de estos factores. ta urbanizaciôn de las fincas no se in ic ia r i 
hasta los anos sesenta con el desarrollo creciente del pais, el aumento en el indice de 
motorizaciôn y la construcciôn de la nueva carretera N-I por el antiguo camino de 
Chamartin que solucionaba los antiguos problèmes de acceso a Madrid por el norte, lo que 
aumentô considerablemente ta accesibilidad de la zona
El proceso de Iransformacion de estas grandes fincas en suelo urbano siguiô un
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cammo semeianie en la mayona de ellas pudiendose resucnir en los pasos siguientes
En primer lugar. se produce la consttuicion de sociedades anonimas sobre la base de 
esas grandes fincas para obtener asi el capital necesario para su fuiura urbanizacion Asi 
sobre la base del Monte de la Moraleja. se constiiuye la sociedad inmobiliaria NIESA. en el 
coto de la Pesadilla se forma CIUDALCAMPO y COTO PESADILLA S A sobre Fueote del Fresno 
se constituyO la sociedad FUENTE EL FRESNO. S A y sobre Valdelamasa. gran finca aun no 
urbanizada la sociedad LAPARANZA. S A
Lo normal fue la vinculacion clara del propietario de la finca a la nueva sociedad 
anontma. aunque solo sea aportando el suelo. al igual que se producia la vmculacion con 
entidades financeras como el grupo BANESTO o el Banco Urquijo Por regia general el 
antiguo propietario de la finca no solo es uno de los fundadores de la propia sociedad 
inmobiliaria sino que incluso es el présidente de la misma U&H > este es el caso por eiemplo 
de la sociedad FUENTE EL FRESNO. S A con respecte a Ignacio Sancbo Rosa, antiguo 
propietario de la finca del Moniecillo. o lo que sucede con LAPARANZA. S A y COTO DE LA 
PESADILLA. S A. con los duques del In fan tado y el marques de Dura Real respectivamente 
como se observa en el Catastro de Rustica y en el Registro Mercantil
En segundo lugar estas sociedades elaboraron el correspondiente Plan de Ordenacion. 
produciendose en este momento el conflicto entre los intereses de estas empresas y el 
planeamiento vigente o la ausencia del planeamiento ya que en algunos casos 
practicamente bay una carencia absoluta de un minime planeamiento sobre estas zonas
Asi en el caso de La Moraleja no existia ningun planeamiento. produciendose la 
transformaciôn de suelo rustico en urbano median te la simple aprobacion por laComisarta 
General de Urbanisme de 1946 de un Plan de Ordenacion Urbana del Monte de la Mo raie) a 
redactado por la sociedad inmobiliaria NIESA En el resto de las urbanizaciones si existia un 
fflinimo planeamiento representado por el Plan General del Area Metropolitana de Madrid 
de l%3 y los respectives Planes Generates de 1%S de los dos municipios Estos documentés 
calificaban el terreno como rustico de secano no urbanizable La soluciOn al problema que 
planteaba esta calificaciôn fue muy f ic i l  y  se enmarcaba dentro de las posibilidades que la 
Ley ofrecta. La mayona de los Planes Parciales elaborados y  aprobados posteriormente por 
ambos ayuntamientos y la COPLACO. fueron tramitados como modificaciones del Plan 
General. Asi median te la figura legal del Plan Parcial se consigne el cambio de calificaciôn 
de terreno rùstico de secano a urbano bajo la ordenanza de ciudad*jardin, con la que se 
hacia posible la urbanizaciôn )
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En tercer lugar. se procedia a la presentacion del correspondiente Proyecto de 
Parcelacion y Urbanizacioo donde se especificaban lasdiversas fases de la urbanizacioo el 
modo de actuaciOn (cooperaciOn. compensacion cesion de viales ) y sobre todo las 
caracteristicas morfolOgicas de la urbanizaciôn En estos proyectos se pone de manifiesto el 
deseo de crear unas urban izaciones de lujo". un verdadero ghetto' para privilegiados. va 
que el tamano de las parcelas oscilaba entre los 10 OOii m- del centre de La Moraleja. a los 
1 500 m  ^de Fuente del Fresno
El ultimo paso consistia en la solicitud de la licencia de construcciôn correspondiente 
a los respectives ayuntamientos En este sentido hay que destacar que lo normal fue que la 
labor de la sociedad inmobiliaria se limitara solo a la labor de promocion y urbanizaciôn de 
la finca. de j an do a los futures propietarios de la misma la libertad a la hora de la 
construcciôn de su vivienda. Es decir. se trata de un proceso en el que cada propietario 
solicita individualmente la licencia de construcciôn
1- 21  La urbanizaciôn Fuente e t Fresno
Esta gran urbanizaciôn que se extiende por algo mas de 220 hectareas del termine 
municipal de San Sebastien de los Reyes surgio en principio sobre una antigua gran finca 
rustica. luego sucesivamente ampliada con posieriores compras Esta finca era El 
Montecillo propiedad de Ignacio Sancho Rosa con una superficie de 153 hectareas
La finca ténia una doble actividad econômica Por un lado se dedicaba al cultivo del 
cereal de secano. sobre todo en las zonas mas proximas a la carretera de Francia y por otro 
lado era un encinar adehesado que suponta la continuacion hacia el este del Monte de 
VTnuelas del que estoba separado por una cerca de piedra En ambos casos la rentabilidad 
econômica era escasa. pero sin embargo las expectatives que ténia para su conversiôn en 
urbanizaciôn eran grandes En primer lugar su situacion en una pequena loma que 
dominaba el Jarama y con esplëndidas vistas sobre la sierra de Guadarrama la hacia 
sumamente atractiva. ademas ese atractivo aumentaba por el hecho de contar con una 
importante mancha de encinar que como ya se ha seâalado (M  ). constituirà uno de los 
factores fondamentales que favorecian ta localizacion de las urban izaciones
Por otra parte era importante la proximidad y accesibilidad a la capital La finca se 
situaba a tan sôlo 24 kilômetros de Madrid y su accesibilidad era inmejorable ya que se 
situaba junto a la carretera nacional N-I a Francia.
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La. transt'ormacioa del suelo se realize sin teoer eo cueata la calil'icacton que el 
plaaeam ieato v igeats otorgaba a la finca Tanto al Plan Gaaaral del Area MeiropoUtana de 
Madrid de 1%3 como el Plan General de 1%3 de San Sebastian de los Reyes calificaba la finca 
como suelo riistico de secano no urbanizable o incluso en parte como suelo de reserva 
forestal Sin embargo a pesar de esta calificaciôn la urbanizaciôn se llevo a cabo tanto con 
la aprobacion del Ayuntamiento como con la de la COPLACO
El sistema empleado fue la redacciôn del correspondiente Plan Parcial que modificaba 
claramente lo que disponia el Plan General al recalificar la finca como urbana bajo la 
ordenanza de ciudad-jardin
La redacciôn del Plan Parcial y la ejecucion de la urbanizaciôn corriO a cargo de la 
denominada Com pan la Mercantil Fuente el Fresno SA En ella partie ipaba el antiguo 
propietario de la finca. Ignacio Sancho Rosa que presidia la sociedad ademas de aportar el 
suelo de la finca El Montecillo
Esta sociedad preiendia la consiruccion de una urbanization de 435 viviendas 
uoifamiliares en seis fases escalonadas desde 1%5 fecba de aprobacion del Plan Parcial y la 
I fase hasta 1971, fecha de la ultima ampliacion y fase de la urbanizaciôn El equipamieoto 
se reducia a la consiruccion de una Iglesia. una zona deportiva y una pequeôa area 
comercial con una superficie total de 5 3 hectareas
La sociedad Fueote el Fresno. S A fue la encargada de la redacciôn del Plan Parcial al 
igual que de las labores de parcelacion y urbanizaciôn de las 6 fases. la edificacion corria a 
cargo de cada propietario de la parcela que solicitaba la licencia de consiruccion 
correspondiente
En la urbanizaciôn se plantearon dos tamanos de las parcelas. las denominadas de 
primera categoria que tenian una extension superior a las 2 500 m- y un coeficiente de 
ocupacion del 10% y las de segunda categoria entre 2 500 m* y 1000 m^ . era la superficie 
minima admisible con un coeficiente de ocupacion del 15% En ambos casos el tamano era 
muy superior al de las urbanizaciones de La Granjilla y Fuente Hito. poniéndose ast de 
relieve las diferencias socio-economicas claras entre los habitantes de una y otra.
En cuanto al ritmo de ocupaciôn, actualmente se encuentran edificadas 300 viviendas 
unifamiliares. la mayor parte levantadas en la dé cada de los anos se tenta con una mayor 
importancia de ta primera mitad de la decada. el 55%. sobre la segunda mitad de los anos 
se ten ta el 41.7% de las mismas
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Por ultimo se a alar como en la aciu alidad el tamaoo y la forma de la urbanizacioo no se 
corresponde con el de la finca rusttca de El Montecillo a causa de las sucesivas compras de 
pequenas fincas proximas por parte de la empresa Puente el Fresno S A para llevar a cabo 
algunas de las ampliaciones de la urbanizaciôn
Esas ampliaciones se ban producido en dos direcciones por un lado hacia el sur en 
direcciOn at arroyo de Vinuelas. y hacia el este hacia la carretera nacional N-1 a Francia
Por Otra parte la parcelacion de la finca y la de sus ampliaciones siguio un criterio 
lotalmente distinto del seguido en las urbanizaciones de La Granjilla y Fuente Hito Se 
pierde la geometria de la trama ortogonal por un trazado que pretende acercar mas la vida 
ciudadana a la naturaleza, as! a partir de un antiguo camino rural, que era precisamente el 
que unia la finca de El Montecillo con la carretera nacional N-I. se trazaron una serie de 
calles de trazado sinuoso siguiendo las curvas de nivel. atravesadas por otras de las mismas 
caracteristicas con lo que el resultado final es un conjunto de grandes manzanas 
completamente irregulares entre una trama viaria que tendia a reforzar aùn mas esa 
imagen de reducto para clases sociales privilegiadas. encerrando la propia urbanise ion en 
SI misma una urbanizaciôn que ademas solo tenta una unica via de acceso, el antiguo 
camino de El Montecillo desde la carretera nacional N-1. con incluso vigilancia y.puestos de 
cotroi. lo que significaba aùn màs ese deseo de reducto privilegiado
1 ?  2  La Urbanizacida Ciudalcampo
Al igual que la urbanizaciôn Fuente el Fresno, la mas reciente de Ciudalcampo 
tambien se asento sobre una antigua gran finca rustica o mejor dicho sobre parte de una 
antigua gran finca. el denominado Coto de la Pesadilla. antigua posesion de origen bajo 
medieval en manos de los marqueses de Dura Real(2o? ).
Como en El Montecillo la finca constituia en sus mas de 1131 hectareas un encinar 
adehesado con algunas zonas dedicadas al cereal de secano y las huertas La finca se situaba 
entre el Monte de Viûuelas y la carretera nacional N I y limitaba al norte con el termine 
municipal de Colmenar Viejo. en concrete con la antigua finca de las Jarrillas. que tambien 
se ha convertido en urbanizaciôn en los anos sesenta ( )
Los factores senalados anteriormente para Fuente El Frésno tàmbièh han actuado 
claramente en Ciudalcampo. la  localizacion prominente con buenas vistas al valle del 
Jarama y la Sierra de Guadarrama. la presencia de una masa arborea importante, un
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enciaar que proloogaba hacia el este el del Monte de Vinuelas ta cercania a Madrid tan 
solo a uaad is taac ia  do 28 kilomotros y la g ran  accesibilidad al situarse practicam eate sobre 
la propia carretera nacional N-I han side condiciones favorables para el nacimiento de la 
urbanizaciôn. junto al hecho fundamental que suponia una estructura de la propiedad 
claramente apropiada para ello
En efecto. la totalidad del suelo pertenecia a un unico propietario, el marqués de Dura 
Real, cuyo nombre J Castillo Echague figura en el Catastro de Rustica del municipio del ano 
1956 Esta persona era el propietario de una de las mayores fincas del norte de Madrid, las 
1131 hectareas del denominado desde siglos pasados - Coto de la Pesadilla o Monte de la 
Pesadilla
En los ultimos anos el propietario del coto ha onentado todos sus esfuerzos hacia la 
iransformacion de su finca eo suelo urbano o industrial con la obtencion de las 
consiguientes plusvalias generadas no sôlo en el proceso de cambio de calificaciôn de suelo 
desde su consideraciôn como suelo rûstico de secano o forestal. sino tambien por las 
generadas del proceso de promocion y de consiruccion. En este sentido la finca de la 
Pesadilla ha sufrido una serie de mutilaciones y transformaciones en los ultimes anos En 
primer lugar han aparecido grandes industries situadas en las prozimidades de la carretera 
nacional N-I de una manera claramente ilegal sobre terreno rûstico e incluso sin la propia 
con cesion de la licencia de consiruccion correspondiente. como ya se expondra en el 
capituio sobre producciôn de suelo industrial di* l
Tambièn ha aparecido la zona de equipamiento con las instalaciones del RACE (Real 
Automovil Club de Espana) y por ultimo la urbanizaciôn de Ciudalcampo Ademas sobre una 
gran parte de la misma finca se planted el proyecto presentado y rechazado al concurso de 
Urbanismo Concertado de 1972 de construcciôn de una ciudad de mas de 12 000 viviendas 
sobre unas 550 hectâreas de superficie de la finca
En la propuesta de ciudad presentada al Concurso del Urbanismo Concertado. asi como 
en la promociôn de la urbanizaciôn ténia una participaciôn directa ei propio propietario de 
la finca. présidente de la empesa promotora creada para llevar a cabo no sôlo la 
urbanizaciôn sino tambien la posible ciudad a crear con la propuesta presentada al citado 
concurso
Al igual que sucedia con Fuente ei Fresno, el Plan General del Area Metropolitana de 
Madrid de 1963 calificaba ei suelo como de reserva forestal y rustico de secano. De nuevo el 
instrumente para la transformaciôn del uso del suelo fue la figura de] Plan Parcial. por el
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pasabaa caiificarse como suelo urbano con la consideracion de ciudad-jardin
El Plan Parcial de Ordenacion Urbana de Ciudalcampo planteaba la edificacion de una 
gran urbanizaciôn de 489 viviendas unifamiliares. asi como de una serie de equipamientos 
entre los que destacaba un importante club deportivo pnvado. propiedad del R A C £ . y un 
gran centro de ensenanza privado (III )
El tamado de las parcelas era superior al de Fuente del Fresno pues oscilaba entre los 
Z 500 y los 5 000 m \ respondiendo la organ izacion interna de la urbanization a los mismos 
principios rein an tes en la urbanization anterior un unico acceso desde la carretera 
national N-I y a partir de el toda una serie de calles de trazado irregular que airavesaban la 
finca con una gran variedad de direcciones en las que se perdia realmente la funcion de la 
manzana como organizadora del espacio en un intento de adaptarse lo mas posible a las 
caracteristicas natu rales del monte
Sin embargo, a pesar de la antiguedad de la fecha de aprobacion del Plan Parcial, 
enero de 1968. el ritmo de construcciôn de la urbanization ha sido muy lento, 
permaneciendo aùn amplias zonas sin ocupar entre otras razones por la dificultad existante 
en vender parcelas de un gran tamano, lo que ha llevado a algunas promotoras a pesar de 
la prohibiciôn expresa por el Plan Parcial. a la subdivision de parcelas para una mejor 
venta del producto Por ultimo en cuanto al mecanismo uiilizado iras el Plan Parcial para la 
édification este se reduce a la concesiôn individual de la licencia de construction por parte 
del Ayuntamiento
7 2 J  F I ûùcleo de La MonUeja
Al sur del nûcleo de Alcobendas, entre el termino municipal de Madrid y las 
carreteras de Alcobendas a Barajas, y la nacional N-I. se situa actualmente el nucleo de La 
Moraleja. o mejor dicho. el conjunto de urbanizaciones que forman La Moraleja
El nombre lo toma del antiguo Monte de la Moraleja. antigua posesiôn bajo-medieval 
vinculada al Real Sitio del Pardo en el siglo XVIII ( tiz) y. posteriormente. tras su 
desamortizacion en 1870 propiedad de varias families nobiliarias hasta su tansformaciôn en 
suelo urbano (%) ): actualmente el nombre de La Moraleja h ace referencia a una extension 
mucho mis amp lia que la primtliva de la antigua finca. la extension actual del nùcleo 
urbano alcanza las 870 hectareas. muy superior a las 438 hectareas que formaban el 
antiguo Monte de la Moraleja
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El aprovechamienio de la finca se basaba en très aciividades de larga iradicion caza 
leâa  y carbonvo El rendim ieato «cooomico «ra escaso y ademas la finca tampoco se 
encontraba en buenas condiciones debido a bastanies lalas indiscriminadas )
El monte no era mas que un encinar adehesado. un verdadero monte hueco con 
algunos pequenos manchones en los que se cultivaba el cereal con bajos rendimientos 
Estaba airavesado por el arroyo de las Zorreras y una serie de c aminos y veredas que han 
tenido una cierta importancia en la morfologia urbana actual por cuanto en numerosos 
casos se han convertido en calles En un cruce de estos caminos. en concreio de los dos 
principales el de Alcobendas a Barajas, y el de Madrid al Palacio de la Moraleja. se situaba el 
centro rector de la finca. el castillo-palacio de la Moraleja y las edificaciones de los distintos 
servidores de la posesiôn (guardias sirvientes. etc )
La finca reunta toda una serie de condiciones favorables para su tansformacion en 
una gran urbanizaciôn En primer lugar su propia definiciôn como una gran propiedad 
privada situada a poca distancia de Madrid ya que se situaba a tan sôlo 9 kilometros de la 
capital ademas la accesibilidad era elevada ya que se localizaba junto a la carretera 
nacional N-I a Francia Por otra parte habia otros dos factores fondamentales que 
favorecian esa conversion en urbanization por una parte su propia situaciôn prominente 
en la ladera de la loma sobre el valle del Jarama y por otra parte la presencia de una 
mancha forestal. un encinar adehesado. factor fuertemente valorizado desde finales del 
siglo XI! con el apogeo de las ideas naturalistas en tas que eran pieza fundamental los deseos 
de creaciôn de nücleos urbanos integrados en la misma naturaleza Respondiendo a estas 
ideas en las que se valorizaban los espacios natu raies hubo algunos proyectos de nUcleos 
urbanos integrados en la naturaleza. en la periferia de Madrid, y en concrete en el cercano 
Monte de El Pardo ( -ZtS ); proyecto en consonancia con las ideas higienisticas y 
naturalistes' eo boga desde finales del siglo XIX de las que comulgaban en buena parte los 
planteamientos de la ciudad-jardln.
Sin embargo el momento crucial para la urbanizaciôn del Monte de la Moraleja llegô 
con la aprobaciôn del Plan de Ordenaciôn Urbana de Madrid de 1946 En este Plan, aparecia 
el concepto de ciudad-satèlite que se convertia en una de las figuras claves del Plan de 
Ordenacion
El Plan de Ordenaciôn Urbana de Madrid de 1946 adaptaba al caso de Madrid el modèle 
de planeamiento radioconcéntrico y descentralizador en el que las ideas bisicas eran "la 
limitacion de la poblacion. el cierre perifërico a la extension, el tratamiento despiezado del 
cuerpo urbano y la orlade satèlites 'l M  ) Este modelo surgido con Hovard y respaidado por
468
un buen numéro de seguido res fue el consagrado en el Plan de 1946 En el una serie de 
vias radiales y anulares eocerraban un cuerpo urbano central rodeado por una zona verde 
envolvente Mas alla se situaban una serie de nucleos saieiites separados entre si y del 
cuerpo urbano central por nuevos ciniurones verdes Una red viaria radial y anular 
aseguraba tanto la comunicacion de estos nucleos sateiites con la ciudad como la 
comunicacion entre ellos La consecuencia era una organ izacion urbana que se asemejaba 
a un sistema planetario compuesto por un nùcleo central y una serie de ciudades o nucleos 
sateiites a su alrededor
Esta figura de la ciudad-satèlite que se apuntaba. al igual que el modelo 
radioconcéntrico eo el proyecto de Zuazo-Jansen presentado al concurso organizado por el 
ayuntamiento en 1929 se desarroliaba en el Plan de Ordenaciôn Urbana diferencièndose 
dos grandes tipos de nucleos sateiites los denominados nucleos o poblados industriales, y los 
nucleos resideociales que podian ser a su vez. de dos tipos los nucleos residenciales para 
las clases modestas en un ambiente urbanistico semirural y los nucleos destinados para 
gentes que buscan un ambiente de campo mas sano y reposado que el de los barrios 
urbanos ' ( 2M ). a los primeros se les asignaba el norte y sobre todo el este y sur de Madrid, a 
los segundos el norte y el oeste En concreto a las ciudades-residenciales destinadas a las 
clases acomodadas se les destin an preferentemente dos zonas la comprendida entre el Pardo 
y la Casa de Campo, incluyendo Aravaca, El Plantio y Pozuelo, y en segundq ïugar la zona 
none entre Fuencarral y El Pardo
En este contexte los antiguos intentos de urban izar amplias extensiones de la periferia 
none y oeste de Madrid van a cobrar un nuevo vigor, asi en el Monte de El Pardo. se 
realizaran dos ciudades-satelites plutocraticas. las de Casa-Ouemada y la Florida, asi mismo 
apareceran otras como la de Somosaguas. y por fin en Alcobendas sobre la antigua finca de 
el Monte de la Moraleja surgir* la ciudad-satèlite de La Moraleja En todos estos casos la idea 
era la misma Se trataba de la creaciôn de una serie de nucleos urbanos de alta c alidad, 
verdaderos nucleos plutocraticos en consonancia con las ideas de urbanisjoo naturaiista 
que enlazaban con los deseos de preguerra de creaciôn de parques urbanizados o 
ciudad-jardin de alto nivel como se reflejaba en el proyecto de Zuazo y Jansen presentado al 
concurso convocado por el Ayuntamiento en 1929. Estos nùcleos suburbanos de alto 
standing ' surgieron sobre grandes fincas forestales privadas como La Moraleja o incluso 
sobre segregaciones de terrenos pertenecientes al Patrimonio Nacional como el caso de El 
Pardo. En ambos casos las urbanizaciones creadas constituian desde el principio verdaderos 
“ghettos" suburbanos de la oligarquia madrileâa de laèpoca.
La Urbanizaciôn de El Monte de ta Moraleja comenzô a vislumbrarse ya en los anos
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anienores a la Guerra Civil En 1934 con visias a su fuiura urbanizaciôn v en aras de 
obtener la suficiente financtacion $e creo la sociedad inm obiliaria Nueva Inm obiliaria 
Espanola (N IE S A 1 eo la que participaban los antiguos propietarios nobiliarios de la finca 
Sin embargo babra que esperar bas ta el Plan de Ordenacion de Madrid de 1946 con la 
consagracion de la figura de la ciudad-sateiite para llevarse a cabo Eo ese ano de 1946 la 
recien creada Comisaria General de Ordenacion Urbana de Madrid decide aprnbar el 
proyecto presentado por la empress NIESA. para la consiruccion de una ciudad-satèlite en 
La Moraleja sobre suelo rùstico
El Plan aprobado afectaba a unas 2S0 hectareas de la citada finca que se preteodia 
dividir en una serie de parcelas con una superficie minima de 10 000 m^ : en concreto se 
proyectaban 166 parcelas de las que actualmente estèn ocupadas 117 A pesar de la prontitud 
de la fecha de aprobacion de la ciudad satelite esta se inicio mucho mas tarde, en la segunda 
mitad de los anos cincuenta. asi de los 117 chalets uoifamiliares existeotes. solo 14 se 
levantaron antes de I960, esa segunda mitad de los anos cincuenta, aumentàndose el ritmo 
de construcciôn a lo largo de los anos sesenta y se tenta La explicaciôn de este desfase entre 
la fecha de aprobacion de la ciudad-satelite y el comienzo de su edificacion hay que situarla 
en las malas condiciones de la salida de Madrid por el norte y la insuficieocia aun de los 
transportes Sera solo a finales de la de cada de los anos cincuenta cuando comieoce su 
construcciôn como consecuencia de la apertura de la nueva carretera nacional N-I. trazada 
sobre el antiguo camino de Cahamartin. muy proximo a la finca de La Moraleja que 
constituia la via de comunicaciôn principal de la misma con Madrid ya que el otro camino 
el de Alcobendas a Hortaleza, era un camino rural en malas condiciones. Por otra parte la 
lentitud de la construcciôn y lo incomplete de la misma ponen de relieve las dificultades 
derivadas del excesivo tamano de las parcelas. problema que en los ultimos anos se ha 
paliado por la instalaciôn de un buen numéro de colegios privados centres deportivos etc 
consumidores de bastante suelo. lo que ha modificado en gran parte la primitiva idea de 
ciudad-satelite planteada eo el Plan de Ordenaciôn aprobado en 1946 (la ). En este Plan la 
organizacion de las 280 hectareas a las que afectaba se basaba en gran parte en la 
conversion en calles de algunos tramos de antiguos caminos rurales; asi el camino de 
Alcobendas a Barajas se coovirtiô en la calle Camino Ancho; la antigua vereda del Monte, 
pasô a ser el paseo del Con de de los Gaitanes, el camino de Alcobendas a Hortaleza se 
convlrtio en calle de la Veredilla: y por ultimo el antiguo camino del Palacio eo el Paseo de 
la Marquesa Viuda de Aldama la unica calle que se trazô al margeo de la antigua estructura 
rural de la finca fue la calle o camino del Sur que constituia el limite méridional del Plan 
aprobado en 1946
Por ultimo, el mecanismo utilizado tras la aprobacion del Plan que suponia la
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iransformacion del suelo rustico en urbano lue la concesion de la correspondiente licencia 
de coastruccion por parte del Ayuntamiento de Alcobendas concesion realizada en muchos 
casos sin la presentacion del proyecto de urbanizaciôn
La primitiva idea de ciudad-satelite. se vio alterada por la aparicion de otra serie de 
urbanizaciones de caracteristicas diferentes Asi en la segunda mitad de la decada de los 
aôos cincuenta se edifico la urbanizaciôn del Encinar de los Reyes con unas caracteristicas 
completamente diferentes de La Moraleja Se trataba de la construcciôn de una 
urbanizaciôn que sirviera de alojamienio para las familias de los miliiares de las Fuerzas 
Armadas de los Estados Unidos destinados en Madrid A este fin la empresa El Encinar de los 
Reyes S A comprô cerca de 60 hectareas de la finca de La Moraleja a su propietario la 
sociedad inmobiliaria NIESA. aparté de la superficie ocupada en el terminé municipal de 
Madrid, ya que la urbanizaciôn se costruyo a cabal lo de los dos municipios. a ambos lados del 
limite de separacion de los dos términos municipales La urbanizaciôn en Alcobendas 
constaba de 134 edificios de dos plantas con cuatro viviendas cada uno lo que hacia un total 
de 536 viviendas. sobre parcelas ajardinadas, compartidas que lendian a reproducir el estilo 
residencial del pais de sus residentes. La urbanizaciôn. tras la concesion de la licencia de 
contruccion correspondiente practicamente aparcce terminada eo el ano 1957 como se 
refleja en el Catastro de Urbana de Alcobendas ademas existe otra diferencia importante 
con respecte a La Moraleja y es que las viviendas se encontraban eo régimen de alquiler y 
no de propiedad a los militares norteamericanos por parte de la empresa El Encinar de los 
Reyes S A
A partir de 1%0 el desarrollo urbano de La Moraleja adquiere su mayor desarrollo Ello 
se debe a que precisamente en ese ano, en concreto el 28 de septiembre de 1960. la Comisaria 
de Ordenaciôn Urbana decide aprobar el Proyecto de Ampliacion de la ciudad-satèlite de La 
Moraleja. Este proyecto planteaba la ampliaciôn. sobre una serie de terrenos situ ados al 
norte. este y sur de la primitiva urbanizaciôn de La Moraleja. La ampliaciôn se hacia sobre 
terrenos de diferente propiedad. Por un lado eran terrenos de la propia finca de La 
Moraleja que no fueron afectados por el Plan de 1946; sobre ellos se realizo una buena parte 
de la ampliaciôn hacia el sur y el este; por otro lado eran terrenos que rodeaban el antiguo 
Monte de la Moraleja que pertenecian a una pluralidad de propietarios rurales residentes 
en su mayor parte en Alcobendas. en estos ultimos terrenos se producia parte de la 
ampliaciôn hacia el norte y este de La Moraleja En estos terrenos hay que diferenciar asi 
mismo entre los adquiridos por NIESA tras la aprobaciôn del Plan de 1946 que ya figuran 
bajo su propiedad en el Catastro de ROstica en 1956 y aqueUos que fueron cômjpràdos tras la 
aprobaciôn del Proyecto de Ampliacion en I960, eo un période de tiempo que se extiende 
desde 1960 hasta 1968 aproximadamente. y los que pertenecian a propietarios rurales de
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Alcobendas que no vendieron a NIESA De todos ellos eran estos ultimes los terrenos que 
ocupabaA uoa m coor «xteosioa y sus propietarios gozaroo de una posicion claram ente 
marginal en las diferentes Juntas de Compensacion formadas para la ejecucion de los 
distintos Planes Parciales redactados sobre todo en el caso de La Moraleja Este y Soto de la 
Moraleja. /  ttO
Estos Planes Parciales no suponian una modificaciôn de las previsiones del Plan 
General de 1%3 por cuanto este habia recogido a posteriori la aprobaciôn en 1960 por la 
Comisana de Ordenacion Urbana de Madrid de la ampliacion de La Moraleja sobre terreno 
rustico El Plan General de l%3 viene a reconocer esta décision apareciendo tanto los 
terrenos del primitivo Monte de la Moraleja como los de su ampliacion como suelo urbano 
bajo la calificaciôn de ciudad-jardin
La ampliacion de la ciudad-satelite de La Moraleja dara origen a très grandes Planes 
Parciitles que constituiran el mecanismo utilizado para llevarta a cabo. estos très Planes son 
los del Soto de la Moraleja, el Plan Parcial de la zona sur de La Moraleja y el Plan Parcial de 
la zona este de La Moraleja
d ) La dmpliaciùa de La Moraleja hacia e l sur.
El 5 de junio de 1968 la COPLACO aprueba el Plan Parcial de Ordenaciôn de la zona sur 
de La Moraleja Este Plan pretende désarroilar la zona situada en tre  la prim itiva 
urbanizaciôn de La Moraleja, conocida como la zona centro. y el limite municipal de 
Alcobendas. Estos terrenos tenian desde ei Plan General del Area Metropolitana de Madrid 
de 1963 la calificaciôn de urbanos con la calificaciôn de ciudad-jardin El Plan aprobado en 
1%8 plan tea una urbanizaciôn de 388 viviendas unifamiliares sobre una superficie total de 
102.6 hectâreas. La urbanizaciôn se asentaba sobre terrenos pertenecientes a la misma 
finca de La Moraleja. terrenos que no habtan sido afectados por el proyecto de 
ciudad-satelite aprobado en 1946 La propiedad de los mismos correspondia en su totalidad a 
la sociedad inmobiliaria NIESA (Nueva Inmobiliaria Espanola). que fue ademas la promoto ra 
del Plan Parcial y de la urbanizaciôn del suelo.
La urbanizaciôn de las 102.6 hectareas consistiô en el trazado de una serie de caminos 
0 calles paralelos al camino del sur que constituia el limite meridional de la primitiva 
urbanizaciôn de La Moraleja Estos caminos eran cinco en total hasta el limite del terreno 
municipal y a su vez eran atravesados por otros cuatro caminos perpendiculares, que en 
algun caso no eran mas que antiguos caminos interiores del Monte de la Moraleja En
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consecuencia se de limitaba una trama urbana que recordaba una forma ortogonal en la que 
se insertaban las 388 parcelas con un tamaôo minimo de 2 500 m~ siendo la superficie 
media los 2 700 m'^  una superficie sensiblemente inferior a la que se encontraba la zona 
centro. la mas antigua de La Moraleja (mapanumerolv* )
Una vez aprobado el Plan Parcial y realizadas las labores de urbanizaciôn el paso 
siguiente consistia en la peticiOn individual izada de la licencia de contrucciôn 
correspondiente por el interesado y la edificaciôn de la vivienda En este sentido el ritmo de 
consiruccion se caracteriza por el predominio de la segunda decada de los se tenta A pesar 
de ser 1968 el ano de aprobaciôn del Plan Parcial la construcciôn se inicio con lentitud 
Segun el Catastro de Urbana de Alcobendas en el periodo 1969-1972 solo se construyeron el 
5% de los 250 edificios existantes en la actualidad el ritmo aumentô en los anos siguientes y 
ast desde 1973-1975 se levantaron el 22% de todos los edificios Sin embargo es a partir de 
1976 cuando el ritmo se acelera y asi desde 1976 a 1979 se levantaron el 40% de las viviendas 
unifamiliares y en el periodo de 1980-1982, el 31% Es decir. desde 1975 se han le van tado el 
71% de toda la edificaciôn actual (^^).
b i  La am pliacion de La M orale/a hacia elesie
Constiiuye la ampliacion mas reciente de La Moraleja. La figura clave fue el Plan 
Parcial de Ordenaciôn de la zona este de La Moraleja Este Plan aprobado en 1971 por la 
COPLACO afectaba a un total de 311.8% hectareas que estaban calificadas como suelo urbano 
en su 83.4%. es decir en 260 hectareas. y como suelo rùstico en las 51.8% hectareas 
restantes
La diferencia fundamental con el Plan anterior desde el punto de vista de la propiedad 
del suelo residia en que en esta ampliaciôn el suelo no pertenecia en su totalidad a la finca 
de La Moraleja. y tampoco se concentraba en un solo propietario Los terrenos afectados 
tenian una doble procedencia Por un lado pertenecian al antiguo Monte de la Moraleja en 
su sector mas oriental, con lo que su propietario era la empresa NIESA. Por otro lado eran 
terrenos exteriores al Monte, propiedad de un buen nùmero de propietarios rurales de 
Alcobendas Sobre estos ultimos terrenos la empresa NIESA inicio un proceso de compra 
sistemitica que se remonta incluso a comienzos de los anos cincuenta Este proceso que 
adquiriô mayor importancia en la decada cte los anos sesenta I2t) 1. trajo como consecuencia 
que cuando se planted el Plan Parcial de la zona este, NIESA controlara ya mis del 85% del 
suelo necesario para Ilevarlo a cabo (tv ’ v numeroTV- ) En todo caso y con esta estructura 
de la propiedad del suelo el sistema empleado para la promocion del Plan fue el de
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compeasacioQ en el que el promotor casi mayorita.no era la sociedad imobiliaria NIESA 
juQtA al rasto da los propiatarios aa  u aa  posicioa m iaoritaria  y claram aala m arginal
El Plan pretendia la construcciôn de 719 viviendas unifamiliares. sin embargo en 1974 
se realizo otro Plan Parcial que modificaba el anterior en el sentido de que las 51.8 
hectareas que tenian la calificaciôn de rusticas y por lo tanto quedaban excluidas de la 
edificaciôn pasaban ahora a ser consideradas como urbanas bajo la ordenanza de 
ciudad-jardin con lo que se posibilitaba un aumento claro de las viviendas unifamiliares a 
edificar alcanzandose la cifra de 926 viviendas (ZZ5)
Otra diferencia importante con respecte al Plan Parcial de la zona sur consistia en el 
tipo de vivienda a construir En este sentido se planteaban dos tipos de viviendas. por un 
lado las viviendas unifamiliares aisladas en parcelas que tenian dos tamahos 1500 y 
2500 m- que ocupaban 112.9 hectareas en el Plan Parcial y por otro lado las viviendas 
unifamiliares adosadas 0 mejor dicho las promociones de chalets adosados que ocupaban 
40.7 hectareas El tipo de promociôn era evidentemente distinto en cada caso. en los 
primeros cada propietario de la parcela solicitaba la licencia de construcciôn 
correspondiente como sucedia en el resto de La Moraleja: pero en el segundo caso la 
promocion se caracterizaba por su mayor tamano. se solicitaba la licencia de construcciôn 
ya no sôlo para un chalet, sino para toda la promociôn 0 para cada fase de la promociôn y, 
por régla general por una sociedad inmobiliaria que era la encargada ya de la construc­
ciôn ( } En total eran poco màs de 143 hectareas destinadas a vivienda a las que habia
que sumar 50 hectareas para un club de golf y 47 hectareas para equipamiento escolar 
entre los usos del suelo dominantes.
En cuanto al ritmo de construcciôn destaca sobre todo lo reciente de la edificaciôn. ya 
que el 61% de toda la edificaciôn es posterior al ano 1980. entre 1976 y 1984 se construyen el 
94% de todos los edificios existentes, un numéro, por otra parte, aün reducido. sôlo 310 (el 
30% ) de los 926 previstos
c ) La urbaaizaciôa E l Soto de la  M oraleja.
La tercera zona de ampliaciôn de La Moraleja se situa entre el Monte de la Moraleja y 
la carretera nacional N-I hasta su paso por Alcobendas Esta zona norte se la conoce con el 
nombre de El Soto de la Moraleja y sin duda alguna constituye el sector de mayor diversidad 
en cuanto a tipologias de edificaciôn y el mas poblado de todo el nucleo de La Moraleja.
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£q priQcipio la zona »e JesarroUo por mcJio de un Proyecto de I.'rhanizacioo v 
Parcelacion del ano 19"1 que afecuha a una extension de algo mas de l"ti hectareas Estos 
terrenos se situaban como ya se ha mdicado entre la linca de La Moraleia y el arroyo de 
Pardillares que constituia su limite septentrional siendo la carretera national N'-I el 
occidental, y la antigua vereda a Hortaleza el oriental y tenian como eie fundamental al 
arroyo de la Paz al camino a la frmita de la Paz y a la misma Erroita y cementerio de la Paz 
' mapa nu merci'' i
Estos terrenos. como los corespondientes a ta ampliacion oriental de La Moraleia. 
tampoco pertenecian al antiguo Monte Segun el l'atastro de Rustica la estructura de la 
propiedad se caracterizaba porque se encontraba repartida entre 41 fincas pertenecientes a 
35 propietarios Ahora bien esta sensation de propiedad repartida es solo aparente ya que 
un unico propietario. NIESA. en ese ano. 1956 era dueno de Z grandes parcelas que 
superaban las 120 hectareas como consecuencia de la poliiica de compra de tierras llevada 
a cabo por la citada empresa desde finales de los anos cuarenta Este proceso de compra de 
fincas y su posterior agnipacion continua desde la segunda mitad de los anos cincuenta 
hasta finales de los anos sesenta. por lo que la estructura de la propiedad en ei momento de 
redaciarse el Plan Parcial de Ordenacion muestra una clara concentracion .Asi el numéro 
de propietarios se reduce a tan solo 19 con la empresa NIES .A controlando 143 hectareas lo 
que représenta el de toda la superficie ( ^  ) y por lo tanto el peso mayoritario en la 
junta de Compensacion para la ejecucion del Plan Parcial
El Plan Parcial de Ordenacion pretendia la consiruccion de unas 2 UMU viviendas entre 
viviendas unifamiliares y bloques de 4 y 5 plantas para viviendas coiectivas El sistema de 
aciuacion fue el de compensacion siendo el propietario mayoritario del suelo la empresa 
NIESA tras las sucesivas compras de fincas realizadas a lo largo de los anos lunto a NIESA un 
coniunto de propietarios rurales que se encontraban en la Junta de Compensacion formada 
en una situacion claramente minoritaria
El Plan Parcial planteaba una urbanizaciôn a realizar en varias fases con una trama 
urbana que contrastaba claramente con el resto del nucleo de La Moraleja Teniendo como 
eje el antiguo Camino de la Paz convertido en calle. concretamente la denominada calle "B". 
se trazaron un total de 6 grandes calles dibujando una trama urbana claramente eliptica 
estas calles eran atravesadas a su vez por otras de escasa loogitud que serviàn de 
comunicacion entre las anteriorestmapa numéroI')' )
La propia empresa NIESA. promoto ra del Plan Parcial de Ordenacion fue la encargada 
de llevar a cabo la parcelacion y urbanizaciôn de los terrenos sin embargo la edificacion
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iras la solicitud y concestoa de la licencia de consiruccion se realizo de forma 
individualizada
La caractenslica esencial del Solo de la -Moraleja con respecio al resto de las 
urbanizaciones de La Moraleia es. sin duda alguna la gran heierogeneidad de tipologias de 
edificacion y de tipos de promocion existeotes Asi se encuentran très grandes tipologias de 
edificacion en primer lugar las promoctooes mdividuales de chalets o viviendas 
unifamiliares aisladas en parcelas de tamano muy similar al de la zona sur de La Moraleja. 
ya que se situaban sobre los 2 500 m". en segundo lugar tambien se construyeron diversas 
promociooes de chalets adosados muy frecuentes en 1ns ultimos anos y para termioar en 
tercer lugar se levantaron grandes bloques de vivienda colectiva de alta c alidad que son 
precisamente los que hoy diferencian claramente esta urbanizacioo del resto y a que bay 
que teoer en cueota que aportan el mayor numéro de las viviendas
Si existe diversidad en cuanto a la tipologia de la edificacion lo mismo ocurre desde el 
punto de vista de la promocion Se distinguen claramente dos tipos de promotores por un 
lado los promoto res individuates, personas fisicas que solicitan la licencia de consiruccion 
al .Ayuntamiento y que son los responsables de los bloques de vivienda colectiva y de la 
mayor parte de las promociones de chalets adosados ) Por otra parte tambien aparece 
con claridad la triple division de la promociôn en funcion de su tamano La pequena 
promocion' engloba un total de 101 promociones con un total de 4%3 viviendas. lo que 
représenta el 88% de las promociones pero solo el 34% de las viviendas incluyendo tanin los 
55 chalets unifamiliares aislados como los pequenos edificios de vivienda colectiva de 
menos de 25 viviendas. un total de 7 edificios y las promociones de menor tamano de chalets 
adosados La mediana promocion solo incluye estos dos ultimos tipos de promocion las 
grandes promociones de chalets adosados y siete promociones de edificios de viviendas 
coiectivas en total 15 promociones el 11% y 608 viviendas el 45% Por ultimo la gran 
promocion sôlo esta representada por très actuaciones pero en cambio aporta el 25% de las 
viviendas. se trata de très promociones de mas de 100 viviendas formadas por un conjunto de 
bloques de 4 y 5 plantas de aitura de alta calidad < )
En cuanto al ritmo de construcciôn la urbanizaciôn comenzô por su sector màs 
occidental y proximo a la urbanizaciôn del Encinar de los Reyes. extendiendose 
progresivameote hacia el n oroeste en direccion al nucleo urbano de Alcobendas La 
urbanizaciôn con stade dos fases. la primera iniciada eo los anos sesenta; y la segunda fase 
en la dé cada de los se tenta, en la que se incluia la antigua Ermita de la Paz y ei cementerio 
El ritmo de concesion de licencias pone de manifiesto el papel esencial de la segunda 
mitad de los anos se tenta En la decada de los sesenta se levantaron solo et l 5% de las
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viviendas de toda la urbanizaciôn mientras que desde 1975 a 1980 se construyeron el "0% de 
las Viviendas repartidas entre el 44% del periodo 1975-1977 y el 26% del periodo l97S-i4Su Si 
se iiene en cueata la lécha de consiruccion de los edilicios segun los datos del Catastro de 
Urbana es precisamente el periodo 19"'"6-1979 el de mayor numéro de edificios construidos 
el 52.4% del total, seguido del periodo 1980-1983 con el 23% de los mismos i
%. La Producciôn de Suelo Industrial
Una de las caracteristicas mds notables de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes es 
que no solo se les puede considerar como dos ciudades dormitorio con una especializacion 
claramente residencial sino que junto a ella aparece una luncion industrial importante que 
ha ido paralela y claramente mterrelacionada con el proceso de urbanizaciôn que han 
sufrido los dos municipios en los Ultimos veinticinco anos La consecuencia de este proceso 
de industrializacion es la existencia en ambos municipios de una superficie industrial 
significativa que asciende a unas 175 hectareas en Alcobendas y a 162 hectareas en San 
Sébastian de los Reyes Ahora bien estos valores no rellejan la totalidad del suelo ocupado 
realmente por la industria ya que contabiliza tanto el suelo industrial ocupado como el aun 
vacante Las cifras reales de ocupacion son inferiores a las citadas y ponen de manifiesto. 
ademas las importantes diferencias existeotes entre los dos municipios. diferencias que 
por ejemplo se materializan en un grado mayor de ocupacion de suelo industrial en 
Alcobendas
Eo este, apartado interesa ante todo seôalar cnmo se ha producido este suelo 
industrial dejando para otros capitulos el estudio mas détail ado de la funcion industrial y 
sus caracteristicas en los dos municipios ) En este sentido se puede seôalar que no hay 
una homogeneidad total en la forma de produccion de suelo sino que se pueden distinguir 
dos grandes sistemas con una localizacion espacial bastante concreta Por un lado 
en con tramos el suelo industrial que se incluye en el ambito de los actuales Poligonos 
Industriales de ambos municipios. en concreto de. los très poligonos existenes. 
distinguiendose a su vez entre la produccion de suelo industrial antes de la aprobacion del 
Plan General de I%$ y la posterior; y por otro lado la producciôn de suelo. efectuada fuera 
de los poligonos sobre suelo rustico o con otra calificaciôn al margeo del planeamiento 
vigente Es esta falta de respeto al planeamiento una de las caracteristicas fondamentales de 
la produccion de suelo industrial En efecto como se ha seôalado en otros capitulas tz)5 >. el 
desarrollo industrial de ambos municipios debta ser dirigido por el antiguo Plan General del
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Area Metropolitana de 1%3 y los posieriores Planes Générales de 1%8 sin embargo esisten 
numerosos eiemplos en los que se pone de manifiesto no solo et hecho de que el 
planeamiento vaya por detras de la reahdad lo que evidentemente desvirtua el papel que 
debe jugar cualquier politicade planificacion sino tambien el poco grado de cumplîmiento 
del mismo Esta es una conclusion indiscutible si tenemos en cuenta el desarrollo Industrial 
habido en los dos municipios En principio el Plan General del Area Metropolitana de 1963 
pretendio un politica de ordenacion industrial tanto de Madrid como de los 23 municipios 
del alfoz incluidos en el Area Metropolitana Esta pohtica de ordenaciôn se planteaba la 
necesidad de suelo suficiente que permiiiese el desarrollo industrial futuro A este fin se 
establecian unas normas de localizacion especificas segun el tamaôo de los 
establecimientos Asi para la pequena industna y la artesania que se localizaba en el centro 
de la ciudad de Madrid en su mayor parte se recomendaba un desplazamienio hacia la 
periferia en busca de unas locaiizaciones mas adecuadas para lo que se indicaban catorce
zonas en Madrid estableciendose las superficies y empleos de cada una de ellasi^'v i Para la
industrie mediana y grande cl Plan Parcial de 1963 preveia unas necesidades de 16U 
hectareas en 1973 y 550 hectareas a finales de siglo indicando como zonas especializadas en 
este tipo de industria a Villaverde. Vallecas y Vicalvaro dentro de la capital, con 80 
hectareas de suelo industnad cada una y 1ns municipios de Geiafe Coslada Alcobendas 
Leganes San Fernando San Sébastian de los Reyes y forrejon de Ardoz en el coniunto del 
Area Metropolitana re partie n dose las 310 hectareas restantes a crear hasta finales de siglo
Segun este Plan General de 1%3 se creaban dos zonas industriales a lo largo del eje 
norte del Area Metropolitana de Madrid Una en Alcobendas con una superficie industrial 
programada de 30 hectareas. y otra en San Sebastian de los Reyes con 15 hectareas En 
ambas zonas la localizacion era significativa ya que se apoyaban claramente en las 
principales vias de comunicacion existentes en concreto en Alcobendas la zona industrial 
pianeada se localizaba al sur del nucleo urbano a lo largo de la carretera de Fuencarral la 
antigua carretera a Francia mientras que en San Sebastien de los Reyes ese papel lo tenta 
la nueva carretera N-I a Francia siiuandose la zona industrial al norte del nucleo urbano y 
a lo largo de la misma Ahora bien estas dos zonas industriales creadas por el Plan General 
del Area Metropolitana de 1%3. venian a reconocer a posteriori un desarrollo industrial 
aùn escaso, tniciado precisamente en esas zonas, sobre todo en Alcobendas en la segunda 
mitad de la decada de los anos cincuenta. Por otra parte la aprobacion de estas zonas 
industriales supuso que el desarrollo industrial no solo se limitase a ellas sino que desde 1963 
y al margen de las indtcaciones del Plan General del Area Metropolitana de Madrid, el 
crecimiento industrial desbordô. por un lado los limites de esas dos zonas industriales, y por 
otro lado afecto a seciores diferentes de ambos municipios y en concreto al este de la nueva 
carretera nacional N-I sobre suelo calificado como rustico o de prnteccion de v tales Buena
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culpa de todo esto lo tuvo el reiraso en la elaboracion de los diversos Planes Générales que 
debian desarrollar el Plan General del Area Metropolitana de Madrid de l%3 Y las erroneas 
previsiones del mismo a las que habia que sumar la propia responsabtlidad municipal cuya 
caractenslica fundamental fue la permisividad
En efecto, el Plan General del Area Metropolitana de Madrid de 1963 al tratarse de un 
Plan de ambito comarcal y segun la propia ley del Suelo tenia que ser desarrollado por 
Planes Générales Municipales, sin embargo en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes el 
mal llamado Plan General solo se aprobo en 1968 es decir con cinco anos de retraso i 
cinco anos en los que el crecimiento industrial desbordo claramente lo previsto en 1963 
tanto en cuanto a los limites de las areas industriales delimitadas como en la ocupacion de 
otras nuevas incluso se puede seôalar que esas dos areas industriales planteadas en 1963 
solo fueron legalizadas dos anos mas tarde en 19b5 Por otra parte, es de iusticia senalar que 
el Plan de l%3 subestimo el crecimiento posterior del Area Metropolitana en todos los 
sectores incluido el industrial, el Plan establecia unas superficies industriales bastantes 
reducidas como se puso de manifiesto de in mediate asi en Alcobendas y San Sébastian de los 
Reyes de las 45 hectareas previstas en 1%3 se paso en el Plan General de 1968 a un total de 
212 hectareas en el avance del mismo en junio de 1968 y a 258 hectareas en la fecha de 
aprobacion definitiva del Plan General, es decir una cifra que viene a quintuplicar la 
prevista en 1963 En estos cinco aôos no solo se ocuparon las areas previstas sino que se 
desbordaron sus limites contando ademas con la permisividad de los dos ayuntamientos que 
concedieron una gran cantidad de licencias municipales que comprometian cada vez mas 
volumen de suelo suelo que no estaba calificado de industrial sino como rustico. urbano o 
para equipamientos Pero incluso el grado de incumplimiento del Plan de 1%3 fue mayor de 
lo que parece En San Sebastian de los Reyes en estos cinco anos. el crecimiento industrial 
se localizo en su mayor parte fuera del poltgono c reado en 1963 dandose el caso de que eo 
1968 cuando se aprueba el Plan General, ese potigooo industrial apeoas si esta ocupado en 
contraste con otra Area situada al este de la carretera nacional N-I frente al nucleo urbano 
y junto al barrio marginal de La Hoya. que concentra el mayor numéro de empresas ( )
El Plan General de 1%S se vera condicionado por esta situacion creada y ante las 
presiones municipales generalmente a favor de un crecimiento industrial superior al 
previsto. el Plan General va a modificar las indicaciones del Plan de 1963 en el sentido de 
que la superficie industrial prevista se va a multiplicar hasta por cinco veces. 
reconociéndose y pasàndose de esas 45 hectareas a las 258 hectareas Ademas este Plan 
General vuelve a delimitar las dos Areas industriales creadas en 1%3. ampliAndolas y 
recogiendo los numerosos asentamientos de empresas realizados en sus prozimidades en 
esos cinco anos ast como legalizando un tercer poltgono industrial surgido en estos atios
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lunto al barrio de La Hoya
Pero la indujina hoy en dia no solo se asienua en estos très poligonos industriales 
reconocidos como taies en 1%5 y posteriormente en el Plan General de 1%8 sino que a lo 
largo de los anos sesenta y de los se tenta van a surgir otras dos zonas que van a albergar un 
buen numéro de empresas En Alcobendas se trata de una zona suuada aproiimadamente 
entre el arroyo de la Vega y la carretera nacional N-I es decir una zona surgida a lo largo 
de esta carretera f  rente al nùcleo urbano. sobre terrenos edificados como rusticos o de 
servicios de carretera o de proteccion de viales. o sea con calificaciôn no industrial tanto en 
el Plan de 1%3 como en el de I%8 en cuanto a San Sébastian de los Reyes esa segunda zona 
se caracteriza por una mayor dispersion pues se trata de empresas situadas al norte del 
termine municipal, entre la carretera nacional N-I y el no Jarama, sobre terrenos 
totalmente fuera de ordenacion industrial, ya que se les calificaba como rusticos con la 
peculiaridad muy importante de que su instalaciôn chocaba frontalmente con las 
indicaciones del Plan General de Ordenacion de la Cuenca del Jarama en su zona norte 
redactado en 1967. al invadir en gran parte las margenes del rio Jarama contaminandolo a 
su vez ( 1^ 8 ).
%I La produccion de suelo in d u s tria l en lospohgonos industria les
%■ 11 ilppJjgonp  in d u s tria l de Alcobendas
El poligono industrial de Alcobendas se encuenira local izado al sur del nùcleo urbano 
y a lo largo de la carretera de Fuencarral. antigua carretera a Francia. Como ya se ha 
senalado su primitiva extension segun el Plan General del Area .Metropolitana de Madrid, 
era de 30 hectareas stn embargo en el Plan General de 196S aparece ya configurado con 
una forma claramente triangular y con una extensiôn de mis de 175 hectareas Desde el 
punto de vista fisico toda esta ampliacion apareceria atravesada por una serie de arroyos 
que han tenido una incidencia importante en el actual poligono. no solo porque en gran 
numéro se han convertido en calles. sino tambien porque han planteado numerosos 
problemas en cuanto a las necesarias obras de urbanizaciôn del poligono Estos arroyos 
eran por oden de importancia el de la Vega. que lo atravesaba desde ei Monte de Valdelatas 
al nucleo urbano de Alcobendas. con un trazado aproximadamente paralelo a la carretera de 
Fuencarral. a este arroyo llegaban una serie de afiuentes que tenian un trazado 
perpendicular al anterior, entre ellos destacaban el arroyo de Valdelaparra que constituye 
el limite septentrional del poligono el arroyo de Val gran de. el de Valportillo y por ultimo el 
arroyo de los Calabozos Por otra parte, toda esta zona se encontraba recornda por varies
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cammos rurales que se convirueroo en los eies fundameniales en los que se apoyo el 
crecimieoio industrial junto a la carretera de Fuencarral se trataba de los cammos de 
Valdelatas de Valportillo y de la Vereda de los Pobres i ' . . numeroJ' '^ t
La estructura de la propiedad del poligono se caracterizaba por una alta 
concentracion de la propiedad eo pocas maoos asi como se observa en el cuadro numéro 
mientras que el ‘^ 0% de los propietarios sOlo poseeo el 2S% de la superficie nueve unicos 
propietarios, el 11% del total, disponian del 51 54% de la superficie total
En la produccion de suelo industrial el Plan General de 1%-S va a delimitar dos 
périodes bien diferentes Hasta practicamente ese ano la produccion de suelo industrial se 
realizô. a pesar de la existencia del Plan General del Area Metropoliuoa de Madrid de 1963 
de una manera desordenada por el simple mecanismo de las empresas de comprar suelo 
rustico y construir sus naves con la solicitud de la licencia de construcciôn 
correspondiente por parte del ayuntamiento concesion que apenas si tema problemas ante 
los deseos de favorecer el mayor desarrollo industrial posible. lo que trajo como 
consecuencia el rapide desbordamiento de las previsiones sobre suelo industrial del Plan de 
1963 Es en este periodo cuando la antigua estructura rural ba tenido una influencia 
notable en el proceso de iransformacion del suelo respondiendo una buena parte de la 
morfologia industrial actual a las antiguas estructuras rurales Sin embargo iras el Plan 
General de 1968 el crecimiento de la industria se va a apoyar en los criterios de ordenacion 
emanados de los diversos Planes Parciales redactados para desarrollar las previsiones del 
Plan General. Estos Planes Parciales van a suponer una clara ruptura con la antigua 
estructura. rural y ademas van a modificar claramente ei mecanismo anterior de 
produccion de suelo industrial.
El crecimiento se iniciô en la segunda miiad de los anos cincuenta en la zona del 
poligono mas prôxima al nùcleo urbano situada al comienzo del camino de Valdelatas. boy 
calle de la Industria. a partir de ahi el crecimiento se extiende progresivamente hacia el 
sur a lo largo de ese camino y tambien de la carretera de Fuencarral El mecanismo de 
produccion de suelo fue muy simple Las empresas compraban la finca o las fincas rusticas 
que necesitasen para su asentamiento y solicitaban la licencia de construcciôn 
correspondiente. al igual que la recalificacion del suelo; en un buen numéro de casos estas 
empresas ni siquiera presentaban el proyecto de urbanizaciôn. quedàndose sin realizar las 
obiigadas taress de urbanizaciôn en bastante ejempios. lo que ha planteado grandes 
problemas "a posteriori" que aùn hoy estàn sin resolver A pesar de lo elemental del sistema 
de produccion se pueden distinguir diversas formas de transformaciôn del antiguo suelo 
industrial; diversidad que no oculla la gran influencia de la antigua estructura rural en la
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irama industrial actual asi los antiguos caminos se convirtieron en calles y en muchos 
casos los limites de las parcelas industriales actuales on son mas que las antiguas liodes de 
las 1 in cas rusticas
En primer lugar y dentro de esa tipologia anunciada destaca el caso de las empresas 
que compraron la totalidad de una finca rustica para su asentamiento recordando boy en 
dia los limites y el tamano de la empresa los de la antigua finca Ejemplos de este tipo los 
en con tramos a lo largo del camino de Valdelatas hoy calle de la Industria. tanto en el paraje 
denominado como Las Siete Chimeneas como en Valportillo y en los primeros tramos de la 
carretera a Fuencarral
En el paraje de Las Siete Chimeneas las primeras industrias instaladas Comercial 
Marinera Espanola. S A . INCAFRISA. REVLON SA. CACESA. y la Papelerade Alcobendas. S A . 
compraron las fincas de Pilar Aguado Aguado Vicente Munoz Martin Andres Aguadu 
Jimenez Maria Aguado Delgado, Vicente Aguado Perdiguero. y Sebastian Aguado 
Perdiguero. con un total de 3.4 hectareas <2^ 0 ) Se trataba de 5 pequenas fincas situadas al 
comienzo del Camino de Valdelatas dedicadas al cereal y a huertas. Su transformaciôn en 
suelo industrial se produjo en la segunda mitad de los anos cincuenta y a comienzos de los 
sesenta y su morfologia industrial se caracteriza por el altisimo grade de ocupacion de cada 
finca. practicamente se ocupa el 100% de la parcela aprovechandose al mismo tiempo al 
maximo como demuestra el hecho de edificar el fondo de la fabrica sobre cada linde, lo que 
obligaba al propietario de la finca vecina a completar la manzana La consecuencia es un 
claro apelotonamiento de las diferentes instalaciones. practicamente sin solucton de 
continuidad unas de otras. Esta congestion ademas aumentaba porque no se realizaron las 
obras de urbanizaciôn necesarias tanto en materia de red viaria secundaria como en cuanto 
a las ittfraestructuras basicas para la resolucion del abastecimiento de agua electricidad. 
alcantarillado etc l f.  ^ numerofU'-S •
■j
En el sector de Valdepalitos tambien enconiramos numerosos ejemplos. asi entre el 
camino de Valdelatas y el arroyo de la Vega se destacan por ejemplo los casos de las 
empresas RUAN S A , Electrovalvula SA y FRIDESA. que ocupan cada una de ellas una 
antigua finca rtistica comprada ) a lo largo de la decada de los anos sesenta ( 
numeroU-»).
Por Ultimo tambien a lo largo de la carretera de Francia las empresas Industrias 
Piasticas Numancia. Hierros Varela SA. Matamores Moreno H , MIELE S A y YOPSA 
responden a este tipo en el que la parcela actual coincide plenamente con la finca rustica 
comprada ( _
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Eo seguodo lugar apareceo los casos de aquellas I'incas de mayor lamaoo en las que se 
han aseoiado mas de una empresa aunque sin producirse una parcelacion de la mis­
ma ( M  ) Estûs casos se han producido sobre todo en el paraie de Valportillo. destacando las 
antiguas i'incas de Carmen Rodriguez Sanz José l'a Ram irez de la Cuesia. y Herederos de 
Sebastian Aguado Ramos La primera de estas I'incas de Û.9 hectareas sirvio de asentamiento 
a très empresas (Gailetas Arttach S A . J Avtla S L y Compania de Tasaciones S A ) que 
compraron el suelo a comienzos de los anos se tenta soliciiando a continuacion la necesaria 
licencia de construcciôn La morfologia industrial actual recoge la influencia de la antigua 
finca rustica ya que la instalaciôn de estas très industrias se ha adaptado claramente a la 
forma y tamano de la antigua finca numeroWi 15 ) En cuanto a la finca de José fa de la 
Cuesta con una superficie de 1.4 hectareas. situada entre el camino de Valdelatas y el 
arroyo de la Vega. fue dividida en dos solares comprados por las empresas Insiituto IBYS S A 
y Electro Optica Cieruz que posteriormente iras la concesion de la licencia levantaron sus 
naves f -  n u m e r o l / H S j  Por ultimo la finca de los Herederos de Sebastian Aguado Ramos 
de 11 hectareas tambien ha sido ocupada por otras dos empresas Tapicerias Lazaro y 
Tecnison S A . recordando ei conjunto actual de las dos industrias los limites y la forma de la 
antigua finca i J- j . .  n u m e r o ld ' i S )
Sin embargo hay un tercer tipo de ti ansformacion del suelo rustico en industrial, que 
ademas es el mas importante de todos los mencionados por la superficie afectada y el 
numéro de empresas creadas Este tercer tipo esta vinculadn a las fincas de mayor tamaôo y 
se diferencia de los anteriores en que se procedio a la parcelacion de estas fincas antes de 
su venta en solares industriales Esta forma de transformaciôn del suelo se ha localizado en 
los parajes de Siete Chimeneas y en Valportillo.
En el primero. la finca afectada fue la de los herederos de Bernardo Gibaja Ferez Las 
5 6 hectareas de la finca dedicadas al cultivo de cereal y a la huerta fueron transformadas 
en suelo industrial tras la parcelacion de la misma. Esta parcelacion fue llevada a cabo por 
el mismo propietario de la finca y consistio en el trazado de una calle perpendicular a la 
calle de la Industria. la de Juliàn Lùpez Aguado. que atraviesa toda la finca hasta su linde 
occidental que a su vez era cortada por cuatro calles transversales, paralelas a la calle de la 
Industria tas calles de Isabel Gibaja Ferez, Bernardo Gibaja Ferez. Basüia Perdiguero Ramos 
y Francisca Gibaja Perdiguero: tanto estas cuatro calles como la anterior se caracterizahan 
por su falta de conexion con la trama urbana de las fincas vecinas en realidad se procediO 
al trazado de un viario propio e independiente de la finca sin tener en cuenta su conexiOn 
con el resto del poligono industrial La caracteristica fundamental de esta parcelacion fue 
et deseo de aprovechar al màiimo la superficie de la finca. de ahi el hecho de que se
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irazaran demasiadas calles con respecio a la superficie de la finca lo que irajo como 
coosecueacia la aparicioo de dtez manzanas esirecbas y alar^adas como lambiea la norma 
general de edil'icar el fondo de las manzanas sobre las propias hndes de la finca Una vez 
realizada la parcelaciôn las distintas empresas compraron el suelo necesario para su 
asentamiento y soUcitaron la licencia de construccion sobre un suelo que aun tenia la 
calificacion de rustico En concreto fueron 30 pequenas industrias las que se asentaron 
sobre el suelo obtenido mediante la parcelacion senalada t ^  oumeroW-^ f^
Tambien sufrio una parcelacion previa la finca de Rufino Lopez Torijaen Valportillo, 
esta finca de 2.3 hectareas fue la base del sector denominado Valportillo del poligono 
industrial La parcelacion consistio en el trazauio de una caile circular apoyada en la linde 
septentrional de la finca. Apoyada en esta calle circular se delimitaron una serie de 
parcelas que fueron ocupadas en los anos se tenta por un total de 13 empresas por el 
mécanisme de la solicitud y concesion de la licencia de construccion en miicbns casos sin el 
requisite obligatorio de la presentacion del proyecto de urbanizacion Como en el caso 
anterior también se irataba de ocupar el mayor espacio posible y asi la mayoria de las 
empresas edificaban sus fondes sobre las mismas lindes de la finca al igual que se reducia la 
superficie reservada para las dotaciones e infraestructuras
En oposiciôn a toda esta zona del Poligono Industrial de Alcobendas. aparece otro 
sector que se caraceriza porque se configure a partir de una serie de Planes Parciales que 
pretendian desarrollar las disposiciones del Plan General de 1%&
Este sector su pone nada menos que el 70% de toda la superficie del poligono industrial 
de Alcobendas. unas 125 hectareas. y sobre el se redactaron un total de '  actuaciones o 
Planes Parciales
La caracteristica fundamental de este sector se encuentra en que la estructura rural 
liene escasa importancia en la actual morfologia industrial como consecuencia de la 
eiistencia de una forma de produccion de suelo y de actuacion radicalmente distinta de la 
que dofflinaba en la zona antes analizada La eiistencia de estos Planes Parciales suponia 
por primera vez un intento de llevar a cabo un crecimiento industrial ordenado que evitara 
los problemas surgidos como consecuencia de una actuacion inconexa e individualizada que 
buscaba unicamente el maximo bénéficié
Los siete Planes Parciales van a afectar a un terreno ya delimitado y calificado como 
suelo industrial en el Plan General de 1%8 En la actualidad aunque aun quedan diversas 
zonas sin edificar practicamente se puede sedalar que todos los Planes estan en marcha y
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U)do el suelo vendido por lo que se puede decir que el poligono industrial de Alcobendas se 
encuentra casi totalmente ocupado
La localizaciOn de estos Planes Parciales va a see dob le por un lado 4 Planes afectan a 
los parajes de Vereda de los Pobres, Arroyo de los Pobres y Arroyo de los Calabozos situados 
entre el Arroyo de la Vega y la carrêtera aFuencarral que constiiuia la zona meridional de 
expansion del primitivo nucleo industrial; por otro lado 3 Planes Parciales se localizaran en 
el paraje de Valgrande que constituia la zona de expansion bacia el oesie del primitivo 
nucleo industrial
Comenzando por la primera zona la que se exttende por los parades de Vereda de los 
Pobres y Arroyo de los Calabozos encontramos los siguientes Planes Parciales
a) Plan Parcial de Qrdenacion del Poligono Industrial Valportillo
Este Plan aprobado definitivamenie el 2S de enero de 19"2 afectaba a un total de 23 97 
hectareas calificadas en el Plan General de I96S como suelo industrial Sobre esa superficie 
se pretendia instalar una serie de industrias insertas en una red viaria que suponia una 
modificacion con respecte a la dibujada en el Plan General Desde el punto de vi$ta de la 
produccion del suelo lo primordial es senalar que las 23 fincas rustic as pertenecientes a 23 
antiguos propietarios sufrieron un claro proceso de concentracion tan to desde el punto de 
vista de la propiedad como espacial El Plan Parcial fue promovijo por Jose Felix Garcia 
Rodrigo, que fue el autor de ese proceso de concentracion. el era el propietario mayoritario 
del terreno teas comprar la mayoria de las fincas a sus antiguos propietarios. junto a el sOlo 
permanecieron unos pocos propietarios. entre los que desiacan Aquiiino Ruiz Lopez, con 
algo mas de 3 3 hectareas tambien formadas por la compra de cinco antiguas fincas. y 
Nicasio Martin
Esta concentracion de la propiedad supuso que la antigua estructura rural apenas si 
luvo incidencia en la morfologia industrial actual
El propietario mayoritario. Felix Garcia Rodrigo, llegô a un acuerdo con los otros 
propietarios y mediante el sistema de compensacion llevaron a cabo su actuacion. para elio 
formaroo una Junta de CompensaciOn que controlaba casi totalmente el propietario 
mayoritario
El Plan, como ya se ha indicado. modifica el viario creado en el Plan General en el 
sen lido que se trazaba una nueva calle y se cambiaba la direccion de alguna de las
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resumes
Eq concreto sc trazaban cuatro calies perpendiculares a la carretera de Fuencarrai y 
vira gran parte a la misma la incidencia de la antigua trama rural solo se ponia de 
manil'iesto en la conversion en calle. la de Francisco Gervas de un antiguo arroyo y en que 
otros dos limites del Plan Parcial coincidirian con el arroyo de la Vega y una antigua linde 
I. i.’ numérotai-I)
Tras la parcelacion de to do el tramo se procedio a la venu de las parcelas resuluntes. 
y su posterior edificacion por las empresas interesadas a partir de aqui el mécanisme era 
ya elemenul cada empresa compraba las parcelas necesarias y soliciuba individualmenie 
al ayunumiento la concesion de la licencia correspondiente Actualmente se encuentran 
localizadas en este sector del poligono industrial algo mas de 40 industrias que soliciuron su 
licencia desde 19“2 hasu nuestros dias ( 244 )
b > Plan Parcial de Ordenaciùn Vereda de lus Pobres
Este Plan fue aprobado el 26 de septiembre de 19Tj y afecuba a un toul de 12 4 
hecureas situadas al sur del Plan Parcial senalado alternativamente Al tgual que sucedio 
con el anterior en este Plan Parcial también se produjo una clara concentracion de la 
propiedad y de las fincas en unas pocas manos tras la compra realizada a finales de los anos 
sesenu de las 7 fincas rusiicas que se repartian esas 12 4 hecureas Los compradores de 
estas fincas calificadas Umbièn como suelo individual en el Plan General de 1%8 fueron 
dos promotores de suelo industrial madrilènes Antonio San José Calderôn, que compré el 
70% de todo el suelo. y Fernando Martin Borregon. que se hizo con el 27% del mismo. el 3% 
resUnte pertenecia a Julio Baena Garcia de Alcobendas y junto a los anteriores la lunU de 
Compensacion que se encargaba de la ejecuciôn del Plan Parcial.
Tambien este Plan Parcial modificaba el viario del Plan General, en concreto se 
trazaron dos calles que no aparecen en ese Plan General (; ^  nUmerol"-^) Ladiferencia 
imporunte con respecte ai Plan Parcial anterior se encontraba en que los propios 
propietarios del suelo del Plan solicitaron las licencias de construccion al Ayunumiento 
para la edificacion de naves industriales una vez realizada la parcelacion segun las 
disposiciones del Plan General, con la modificacion aprobada del viario. de las 12 4 
hectareas de la actuaciOn Actualmente se han localtzado en las naves construidas un total 
de 26 industrias en la segunda mitad de los anos setenU y comienzos de los anos ochen- 
u (l45).
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Cl Pian Parcial de ûrdenacion Arroyo de los Calabozos
Consutuye el Plan Parcial de mayor extension del Poligono Industrial Fue aprobado el 
29 de septiembre de 1972 y no implica ninguna modificacion con respecto a las indicaciones 
del Plan General de 1%8
El promotor del Plan fue Fernando Martin Borregon Monte propietario de una parte 
del suelo e instalaciones industriales ya esiablecidas anteriormente en union del resto de 
los propietarios del suelo. entre los que destacan los hermanos fiato Rodriguez Sampedro. 
dueôos de siete antiguas fincas que suponian al go mas de la mitad del total de la superficie 
de aplicacion del Plan Parcial
Habia pues una concentracion de la propiedad bas tan te clara. ya que de las 19 fincas 
rusticas eiistentes siete pertenecian a este propietario tratandose ademas de las de mayor 
tamano como se refleja en el Catastro de Rustica de Alcobendas )
El sistema empleado en la ejecuciôn del Plan Parcial fue el de la compensacion 
procediendose a la parcelacion del terreno y posteriormente a la venta de las parcelas 
résultantes La parcelacion consistio en el trazado de dos calles. una perpendicular a la 
carre tera de Fuencarral. la calle de San Rafael que atravesaba toda la superficie del Plan 
Parcial de este a oeste. dividiendo la zona en dos seciores el septentrional que se exiendia 
basia la calle Sepulveda limite con el Plan Parcial anterior y el méridional bas ta cerca del 
limite con el término municipal de Madrid • numeroffi
Este sector meridional era el mas extenso y en el que se asentaron un mayor numéro 
de empresas aparecia recorrido por una calle paralela a la carreiera de Fuencarral la calle 
de los Aragoneses en la que se apoyaban la casi totalidad de las parcelas obtenidas de la 
parcelacion Una vez efectuada esta parcelacion el mécanisme seguia el paso normal las 
empresas procedian al levantamiento de sus naves tras la obtencion de la licencia de 
construccion En total en el àmbito de este Plan Parcial se asentaron un total de 32 empresas 
desde 1973 hasta nuestros dias.
d) Plan Parcial de Ordenacion Arroyo de Valportillo.
Es el Plan Parcial de menor superficie solo 2 % hectareas. situadas en el paraje de 
Valportillo El Plan Parcial se aprobô él 22 de inarzo de 1974 y suponia el desarrollo del 
sector mas meridional del paraje de Valportillo, al sur de la caile de la Granja. calle 
delimitada en el Plan General de 1968 y entre los arroyos de la Vega y Valportillo
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El Pl»o ftùcuthft » dnç fiacas ruHicas compradas a coimenzos de I«is anos seienia p'>r 
j"?e Lwi? v>ïirçia Esquinw que lue cl promoior del Plan La parcelacion lue muy simple \ a 
que solo se trazaroü dos pequenas calles que delimiiaron 3 parcelas edil'icables hasu el 
limite del Poligono Industrial desde la calle de la Grania. la mayoria de las parcelas se 
apoyaban en esa calle de la Grama y una vez cnmpradas por las distmus empresas estas 
soliciuban la licencia para la construccion de sus naves desde la poca extension del Plan 
Parcial sOlo se han localizado très empresas en la segunda miuJ de los aâos seienu
La segunda g ran zona ai'ecuda por los Planes Parciales lue el paraje de Valgrande En 
el se localizan ires actuaciones que al'ecun a otros tantos poligonos delimitados en el Plan 
General de 1968 Una caracteristica comtin de estos très Planes Parciales es que en buena 
parte y debido a lo reciente de su aprobacion y ejecuciôn aun se encuentran sin ocupar 
consiituyendo boy en dia la mayor parte del suelo industrial vacante de] m u n i c i p i o  por 
oira parte en los ires casos bay una coincidencia entre el promotor del Plan y las empresas 
que soliciuban la licencia de construcciùn para instalarse en la zona
Estas très actuaciones son las siguientes
al Plan de Ordenaciùn de Elquiber
Segun el Espedienie de Ordenacion conservado en el Ayunumiento su extension es de 
9 4 hectareas siendo su promotor la indusiria quimica ELUUIBER S A a lin  aies de los anos 
sètenu
Lo fundamenul desde el punto de visu de la propiedad es la g ran inl'luencia que ha 
lenido la antigua propiedad rustica ya que esta actuacion se ha producido sobre una gran 
finca rustica de 10 hectareas perteneciente a los herederos de Julian Lopez Silva (24 > asi
salvo una pequena zona ocupada en la primera miud de los anos sesenu por una fabrica de 
ladrillos ya abandonada el resto de la finca viene a coincidir plenamente con las 
insulaciones de la empresa ELQUIBER — , ---------
El mecanisfflo de actuacion y produccion de suelo fue umbien muy simple, la compra 
de gran parte de esa finca por esu empresa y la solicitud de la licencia al ayuntamiento 
tunto a la presentacion del Plan de Ordenacion de esas 9 4 hectareas
bl El Plan Parcial de Ordenacion del Poligono Valgrande
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Este Plan Parcial lue deiiniiivamenie aprobado en marzo de 1976 y al'ecia a 10 " 4  
beciareas de superficie en el partie de Valdegraode eotre la anterior actuacion de 
Elquiber SA y el arroyo de Valgrande
La promoiora y propietaria mayoritaria del terreno es la empresa Aniibioticos S A 
diiena del 70 9% del suelo i"l 43& m-l Tambien parlicipan en el proyecto la empresa 
Metales Preciosos SA con una edificacion ya e listen te aportando el 2 1% del suelo 
(2 150 m*) Fernando San Millan con el 2 2% del suelo <2 245 m-l Manuel Gibaia Casario y 
Vicente Munoz Baena. am bos propietarios tradicionales de fincas en Alcobendas. con el 4% 
del suelo cada uno y por ultimo Jose Garcia Rodrigo con el 16 05% < 16 1"5 m-i Todos ellos 
formaban la Junta de Compensacion en la que evidentemente el papel del propietario 
mayoritario Antibioticos S A era fundamental
Como sucedia en el caso de la actuacion de ELQUIBER S A . aqui tambien ba tenido un 
papel importante la estructura de la propiedad rustica Como en el caso anterior la mayor 
parte del Plan Parcial coincide con el tamano y la forma de una gran finca rustica de 9 
hectareas perteneciente a Encarnacion Rodriguez Mendez 1 '1  • ) Dénuevo. el
mécanisme de produccion de suelo fue el mismo El terreno calificado como industrial en el 
Plan General de 1968 fue comprado a sus antiguos propietarios por los diverses promotores 
ya citados para una vez en su mano pro mover un Plan Parcial por el que se desarrollase las 
indicaciones que para el poligono senalabael Plan General
Actualmente, solo se ban instalado dos empresas sobre una superficie minima del Plan 
Parcial que se corresponde a sendas actuaciones de dos de los promotores que formaban 
junto a Antibioticos S A la Junta de Compensacion el resto del suelo permanece en manos 
de la citada empresa como solar sin la peticion de la licencia correspondiente para la 
edificacion
Por ultimo, el recuerdo de la antigua finca rural se refleja en la morfologia actual, asi 
los dos limites de la antigua finca el arroyo de Valgrande y la linde que la separaba de la 
finca sobre la que se localize la empresa ELQUIBER se convirtieron en la calle de Valgrande 
y en la de los Reyes Catâlicos ' .
cl El Plan Parcial de Ordenacion de las Siete Cbimeneas
Este Plan Parcial que afecta a 25.3 hectareas de superficie se situa al oeste del 
primitivo nucleo industrial surgido ai comienzo de la calle de la Industrie, antiguo camino 
de Vaideiatas en el paraje de las Siete Cbimeneas
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La iramitacion del Plan Parcial lie ne una larga hisiona que camieoza en IdTi con su 
redaccion y aprobacion intcial pero su iramilacion se detiene ante el desconocimiento o 
iocomparecencias de algunos de los pequeûos propietarios del suelo al'ectados En 
noviembre de 19"3 los promotores del Plan en union de varios de los pequenos propietarios 
solicitan la retirada del Plan Parcial y la edificacion sin que sea necesaria mas que la 
licencia municipal, acogiendose al articule 70 de las Ürdenanzas Municipales esta solicitud 
fue denegada por el Ayuntamiento entran do desde ese aâo en un largo période de 
confusion hasta que el Plan es aprobado definiiivamente
Los promotores del Plan Parcial fueron fundamentalmente dos entidades Obrascon 
SA. y el Banco de Bilbao que controlaban la mayor parte del suelo iras una etapa de 
compras de la mayor parte de las 15 fincas rusticas a las que afectaba el Plan Parcial El 
resto del terreno se lo repartian una serie de personas ftsicas y empresas con residencia en 
Madrid: Victoriano Alvarez Garcia José Maria Hernandez Tabernilla. los herederos de 
Eugenio Sanz CristObal. EMARA SA. Ana Lopez Cao el Instituto de Etologia y Sueroterapia 
S A . Federico Martin Borrego, la Inmobiliaria Tamplan S A . y propietarios residentes en 
Alcobendas como los hermanos Mendez Gibaia
El Plan Parcial se tramitô por el sistema de compensacion formandose la Junta de 
Compensacion La parcelacion consistio en la simple transformacion de los arroyos de 
Valgrande y Valdelaparra en calles siguiendo las indicaciones del Plan Général de 196& que 
ademas calificaba los terrenos como industriales: la forma y tamano de las parcelas 
résultantes, dentro de lo elemental de la actuacion responden claramente al tamaho y 
forma de las antiguas fincas rusticas ( numerolw-41)
Debido a lo cercano de su aprobacion. la zona desarrollada por el Plan Parcial aun no 
tiene un alto grado de ocupaciOn Las Unicas actuaciones realizadas mediante la concesion 
de la licencia municipal son las de OBRASCON. S A en 1976, la empresa de Ramon del Olmo 
Campillo de I960 y las naves de la Sociedad General Espanola de Libreria (748 | resto del 
suelo como se observa en el Catastro de Urbana de Alcobendas permanece en forma de 
so lares en manos de los promotores del Plan Parcial. promotores que solo en dos casos. José 
Mendez Gibaia y Carmen Mendez Gibaja coinciden con antiguos propietarios de fincas 
rusticas ya que el resto de esos propietarios las vendieron en la primera mitad de los anos 
setentaalos promotores del Plan Parcial
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zona industrial de 15 hectareas situada al norte del casco urbano de San Sebastian de los 
Reyes y a lo largo de la carre tera nacional N-I a Francia Sin embargo desde ese ano y hasta 
la fecha de aprobacion del Plan General de 1%S que debiadesarrollar las indicaciones del 
Plan de 1963 pasaron cinco anos en los que el crecimiento industrial su pero las exiguas 
previsiones de dicho Plan y en los que ademas se localizo en una serie de parajes que nada 
tentan que ver con el planificado en 1963
Asi en esos anos y en muchos casos. las empresas que se instalaron en San Sebastian 
de los Reyes lo bicieron sobre suelo calificado como rustico o de protecciOn de viales por 
eiemplo. y lo hicieron ante la permisividad municipal que o bien concedia licencias cuando 
no debta hacerlo o simple mente hacia la vista gorda ante una serie de empresas que se 
instalaron sobre suelo no calificado y sin licencia y que solo anos mas tarde lograron 
legaiizar su situaciôn mediante una concesiOn de una licencia para algo que ya estaba 
edificado.
En gran parte el Plan General de 1968 vino a reconocer este crecimiento industrial 
claramente desordenado realizado por la simple compra de fincas rusticas por las empresas 
que en su mayoria respondian a traslados de Madrid, ante unas condiciones mucho mas 
favorables que existian en ese municipio abundancia de suelo suelo mas baraio escasos 
impuestos municipales, permisividad en cuanto a planteamiento y ordenanzas etc
El Plan de 1968 venia a modificar claramente lo senalado en cuanto a suelo industrial 
por el de 1%3 Asi de las 15 hectareas previstas se pasa a una calificacion como suelo 
industrial de 82 hectareas, repartidas ademas va no en uno sino en dos poligonos 
industriales el situado al norte del casco urbano coincidiendo en parte con el planeado en 
1963. aunque ampliado. pues de 15 hectareas se pasa a 33.6 hectareas. denominado poligono 
industrial norte: y el segundo. localizado al norte del barrio marginal de tipo mixto puestn 
que conviven usos industriales y residenciales. de La Hoya. al este de la carre tera nacional 
N-I. denominado como poligono industrial sur con un total de suelo industrial calificado de 
48.2 hectareas (mapa numéro^*
En realidad estos dos poligonos industriales venian a reconocer el crecimiento 
industrial que se habia producido en ambas zonas en esos cinco ah os crecimiento que se 
caracterizb porque cada empresa corn pro la finca rustica necesaria para, sin realizar 
ninguna obra de infraestructuray urbanizacion y sin el cambiode calificacion de rustico a
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industrial le van tar las oaves coo la simple concesion de la licencia de construccion
La deciaracion de la zona como industrial en el Plan General de 1%$ no supuso un 
cambio importante en la forma de producciôn de suelo el mécanisme siguiù siendo el 
mismo la concesion de la licencia municipal, a diferencia con el poligono industrial de 
Alcobendas. no se redacto hasta 1975 ningun Plan Parcial de Ordenacion las empresas 
compraban las fincas rusticas y tras solicitar la licencia construian sus naves; asi boy en 
dia en la mayoria de esas empresas la morfologia rural ha pervivido con claridad. las lindes 
se han convertido en los limites de las actuales parcelas industriales, los antiguos arroyos o 
caminos se han convertido en calles y todo ello con una gran despreocupacioo con respecto 
al viario establecido en el Plan General y con un olvido casi absoluto de las labores de 
urbanizacién de los dos poligonos. que tiene sus efectos en la falta de abastecimiento de 
agua. problemas de vertidos. falta de alumbrado. mal estado de los accesos y las calles. etc . 
ademas desde 1968 una buena parte de las industrias esiablecidas lo han hecbo sin respetar 
el propio Plan General invadiendo la zona de proteccion de carretera o las zonas verdes 
esiablecidas
En 1975 y ante esta situaciôn el ayuntamiento de San Sebastian de los Peyes 
promueve dos planes parciales uno para cada poligono industrial, que constituyen sendas 
modificaciones del Plan General y cuya fin alidad es precisamente el cambio del viario 
establecido en el mismo acomodandolo a las actuaciones ya realizadas durante el periodo 
1968 a 1975 asi como facilitar las labores de urbanizacion y ocupacion de ambos
Sin embargo el grado de ocupaciOn de ambos poligonos sigue siendo bajo. asi el 
poligono industrial sur solo esta ocupado en un 4Ù% de su superficie, y en cuanto al 
poligono norte la ctfra es aun menor pues sôlo alcanza el 21.8% de la superficie del mis­
mo 1741 )
r /  Za produccion de suelo in d u s tria l lue ra  de los poligonos industria les
En Alcobendas. el poligono industrial no fue la unicazona de asentamiento industrial 
Desde la segunda mitad de la decada de los aâos sesenu ha ido surgiendo otra pequena area 
industrial situada a lo largo de la carretera nacional N-I a Francia y de la carretera de 
Alcobendas a Barajas hasu aproximadamente el arroyo de la Vega. irea industrial que hoy 
alberga un total de 15 empresas con 614 empleados y 19.4 hectireas de extensiôn (isa ). Esu 
zona industrial responde claramente a una forma de produccion de suelo marginal. 
Aprovechando la cercania de la carretera nacional N-I. lo barato del suelo y la permisividad
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del municipio al permiiir con su silencio la ocupacion de terrenos no calil'icados para ello 
«D «1 Plan C «n«ra l del A rea M etropo litana d« Madrid d« 1963 y ao «I posterior d« 196S las 15 
empresas actuaron a lo largo de los anos comprando antiguas fincas rusticas de las que aun 
se conservan en un buen numéro su anterior forma y tamano en las industrias actuales y 
edificando posteriormente sus naves sin ni siquiera solicitar en la mayoria de los casos el 
cambio de calificacion del suelo y la licencia municipal correspondiente En efecto los 
parajes que vieron el asentamiento de estas industrias (camino de Madrid Cebadero, La 
Paloma. Guindalera. Las Huertas del Chivito. ) estaban calificados como suelo rustico o como 
zona de proteccion de la carretera nacional N'-f. por ello todas estas empresas estan 
consideradas como fuera de Ordenacion hasta la aprobacion del actual Plan General que no 
ha tenido mas remedio que reconocer y legaiizar su presencia. a excepcion de très 
industrias localizadas en el mismo casco urbano de Alcobendas junto a la carretera nacional 
(Pascual Hermanos S L Basculantes En cabo y Textil Alcobendas S L ). tambien consideradas 
como fuera de ordenacion por situarse sobre suelo calificado como urbano y para las que et 
nuevo Plan General plan tea su desaparicion o traslado por ser un uso del suelo 
incompatible con el residencial del interior del casco urbano
En cualquier caso. el mecanismo de produccion de suelo industrial fue el mismo la 
compra y ocupactôn de antiguas fincas rusticas sin licencia y de espaldas al planeamiento 
vigente y siempre en las proximidades del principal eje de comunicaciones. la carretera 
nacional N-I. solo una empresa, Dan Iberica S A se instaio en la carretera de Barajas en el 
km l. siguiendo las indicaciones de un grupo de tecnicos norteamericanos que 
consideraron a ese paraje como el mas idOneo pensando sobre todo en futuras ampliaciones 
A pesar de ser una sola empresa su importancia es grande por cuanto ocupa una superficie 
de II  hectareas. lo que significa el 60% de toda la superficie de esta zona industrial de 
Alcobendas En cuanto al ritmo de construccion de estas empresas destaca un hecho muy 
sigaificativo Los anos en los que se han producido los mayores asentamientos son los de 
1971. l%9. 1972, 1%8 y 1975, anos en los que ya estaba en vigor el Plan General del 
Muaicipio que los prohibia expresamente.
En San Sebastian de los Reyes el peso de este tipo de industries localizadas fuera de los 
dos poligonos industriales y por lo tan to fuera de ordenacîdn es mayor que en Alcobendas. 
Asi nada menos que el 62% del suelo industrial actualmente ocupado en San Sebastian de los 
Reyes lo està al margen de los dos poligonos industriales Ademàs es precisamente en estas 
zonas fuera de ordenacion industrial donde se asientan las mayores empresas del 
municipio, tan to desde el punto de vista de la superficie como desde el punto de vista del 
empleo; es el caso por ejemplo de las empresas Cervezas El Aguila con 23 hectareas y 486 
empleos Cianamid Iberica con 16 hectareas y 316 empleos o de Pfizer con 15.1 hectAreas y
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220 empleos
La iocalizacioo de estas empresas sigue una pauta comun Todas se situan al norte del 
termine municipal entre U carretera nacional \ - l  y el no Jarama sobre un suelo 
calificado como rustico de secano y de regadto en el Plan General de 1%3. calificacion 
importante por cuanto esta zona lenia un gran significado en este Plan de 1%3 por cuanto 
quedaba incluida en la propuesta de rcvalorizacion agricola de las onllas del rio Jarama 
recogida anos mis tarde en el Avance del Plan General de Ordenaciùn de la cuenca del rio 
Jarama. en el que ademas se bace referenda a la necesidad de cortar de raiz la 
proliferacion de industrias innecesarias para la zona industrias de las que bay ejemplos 
importantes en San Sébastian de los Reyes cuya peligrosidad aumenta por el tipo de 
ictividad que desarrollan, son industrias quimicas o alimentarias «El Aguila) muy 
contaminantes, tan to por sus vertidos que se dirigen directamente al rio Jarama. como por 
la multitud de gases que desprenden
La produccion del suelo se realizù de forma elemental se compraban las fincas 
rusticas a bajo precio y se levantaban las industrias sin la calificacion como industrial del 
suelo y a espaldas de la normativa vigente. normaiiva que e) primero que no la respeiaha 
era el propio ayuntamiento por cuanto concedio sin problemas varias licencias de 
construccion a lo largo de los anos sesenta sin que se realizaran las minimas labores de 
urbanizacion y parcelacion de los terrenos. asi Cervezas El Aguila obtuvo la licencia 
durante 1%5 y posteriormente se le concedio para sucesivas ampliaciones la licencia en los 
anos 1972. 1975. 1981; el Instituto Berna Espana S A consiguiô su licencia en 1963 en 1967 
se le concedio la licencia a IBERIPLASA en 1967 a CIANAMID IBERICA y en 1964 a INMOBE 
SA
En total son 9 empresas las insialadas de esta manera desde 1964 a 1971 y en su mayor 
parte sobre fincas rusticas de considerable tamano que perviven en la morfologia 
industrial actual por cuanto el tamano y la forma de las mismas viene a coincidir con las 
logicas modificaciones de las ampliaciones. que por otra parte coinciden con las fincas 
vecinas. con el tamano y la forma de las actuales parcelas industriales
gpfoducciôa de suelo pars grandes eqoipamientos.
Al margen del suelo urbano e industrial y exceptuando los diverses servicios de
494
carretera en los que et modo de produccion del suelo ba sido la simple compra de fincas 
rusiicas y la coac«sion d« la licencia de obras correspondiente tanio en Alcobendas como 
en San Sebastian de los Reyes se pueden disiinguir una serie de grandes equipamientos 
comerciales, turisticos, deportivos. etc,, de ambito practicamente metropolitano surgidos 
desde finales de los anos sesenta con la previa redaccion de un Plan Parcial que venta a 
modificar las disposiciones del Plan General vigente del Area Metropolitana de Madrid de 
1963
De entre ellos destacan por su importancia dos tipos de equipamientos por un lado el 
bipermercado Continente, localizado en Alcobendas y en segundo lugar los equipamientos 
turisticos-deportivos tan to municipales como privados en los dos municiptos
El primero de estos equipamientos. el bipermercado Continente, se localiza en 
Alcobendas entre la carretera de Fuencarral y la actual nacional N-I a Francia Ocupa en 
total 357 203 m“ que estaban calificados como suelo rustico forestal y pertenecian al anillo 
verde de protecciôn al Area Metropolitana de Madrid segun el Plan General de 1963 Sin 
embargo, tras la redaccion y aprobacion del Plan Especial del Gran Equipamiento Comercial 
del Area Metropolitana el suelo fue recalificado para uso comercial a desarrollar por 
Concurso de adjudicacièn y redacciôn del Estatuto de Detalle y Proyecto correspondiente.
El Concurso mencionado fue adjudicado a la empresa SAl'DISA. claramente relacionada 
con el Banco de Bilbao y el grupo francés PROMODES, dedicado tambien al negocio de los 
bipermercados tan to en Francia como en Espana, esta adjudicaciôn se llevo a cabo en 1979 
por la (X)PLACO. exigiéndose la presentaciôn a la citada empresa del Proyecto de Ordenaciôn 
y Estudio de Detalle en el marco de un Plan Parcial de Ordenacion que modificara las 
disposiciones del Plan General de 1963 Este Plan Parcial dividia las 33 *  bectareas en 13 3 
bectàreas para aparcamiento y zonas verdes. 11.1 hectareas para zona verde y deportiva. y 
71 hectareas para el centro comercial.
El modo de produccion del suelo supuso una novedad con respecto a lo acontecido con 
el suelo urbano e industrial. Las 35.7 hectareas afectadas eran propiedad de un conjunto de 
antiguos propietarios rurales (73 }^ que no aparecieron ejerciendo su derecho de tanteo. oor 
lo que el sistema de actuacion fue la expropiacion. para lo que COPLACO exigio a la empresa 
SAUDISA la presentaciôn del Proyecto de ExpropiaciOn. esta se llevo a cabo con rapidez, 
baciendose cargo de las obras de infraestructura de acceso el Ministerio de Obras Pùblicas; 
por fin. el Ultimo paso fue la peticiôn y concesion de la licencia de construccion por parte 
del Ayuntamiento. En primer lugar se soUcito una licencia para demoler algunos édifieios 
que existian en una de las fincas rusticas expropiadas y en segundo lugar y tambien en
495
1981 se concedio la licencia lie construccion para el hipermercado i .^7 )
Evidentemente al producirsc la concentracion de un conjunto de fincas rusticas en 
una sola mano la posible influenciade la antigua estructura rural < lindes cammos etc > 
fue practicamente nula derivando la morfologia actual directamente de la plante ada en el 
Proyecto de Ordenacion y Estudio de Detalle
Ademàs de este gran centro comercial metropolitano en ambos municipios ha tenido 
una gran importancia el uso del suelo metropolitano para aprovechamiento deportivo- 
tunstico
En este sentido en ambos municipios. pero con una incidencia mayor en San 
Sébastian de los Reyes. se ban local izado una serie de centros deportivos fundamentalmente 
sobre antiguas fincas rusticas de gran tamano y a lo largo de la carretera nacional N-I
Los mas importantes son los del RACE, el de Puente Cultural, el promovido por Dona 
Luz Maria Cane y otros promotores en el kilo métro 26.3” de la carretera nacional N-I en San 
Sebastian de los Reyes y el Centro Geriatrico y Tunsiico de la empresa R A E S en 
Alcobendas Todos ellos son privados y de ambito metropolitano orientados practicamente 
para el disfrute de sus socios de la Capital y por ello con una escasa incidencia en la vida de 
los dos municipios Salvo el caso del RACE, todos fueron construidos tras la aprobacion de un 
Plan Parcial que sirvio para modificar la calificacion que el Plan General de 1963 otorgaba 
a la zona suelo rustico de secano
Mas incidencia sobre los dos municipios ban tenido las dos actuaciones de los 
respectivos ayuntamientos en el sentido de la creacion de sendos polideportivos en los que 
la produccion de suelo difiere en parte de la de ios centros privados. tan to por la 
localizaciOn sobre suelo de propiedad municipal con caracteristicas muy especiales. ta 
Debesa Boyal de San Sebastian de los Reyes. como por la ausencia de un Plan o Proyecto en 
el caso de Alcobendas
En este Ultimo caso el Polideportivo se levanto sobre un total de 116 bectàreas situadas 
entre la carretera de Barajas y el arroyo de la Vega La forma de produccion del suelo se 
redujo a la compra de un total de once fincas rusticas pertenecientes a nueve antiguos 
propietarios y la posterior construccion del polideportivo. destacàndose sobre todo dos 
becbos. en primer lugar que el proyecto del propio Ayuntamiento no respetO ta 
calificacion que se dabaa los terrenos en el Plan General ée 1%3 de rustico de secano. y en 
segundo lugar que las obras de urbanizacion. accesos. etc sOlo se comenzaron en 1977 ano
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en el que se concedio las licencias, con reiraso con respecio a la edificacion del
p o l id e p o r i iv o  1 . I
El caso del polideportivo de San Sebastian de los Reyes es radicalmente diferente. y 
ùene. ademas. una larga hisioria El polideportivo finalmente construido se situa sobre 
terrenos de la antigua Debesa Boyal de San Sébastian de los Reyes. propiedad municipal El 
gran problema era la especial significacion ecolôgica de la finca Se trataba de un enctnar 
adebesado. continuacion del Monte de Vihuelas que se encontraba protegido por el Plan 
Especial de proteccion del Medio Fisico de Madrid de 1975 y calificado de suelo rustico 
forestal desde el Plan General del Area Metropolitana de 1963 Sin embargo, y a pesar de esta 
proteccion el ayuntamiento planieo la construccion de un gran polideportivo y otros 
êdificios que afectaban en primera instancia a mas del 20% del total de la Debesa Boyal 
directamente. y a un numéro amplio de superficie indirectamenie
Para ello el ayuntamiento promueve un Plan Especial de adecuacion de suelo rustico 
para instalaciones deportivas y un cementerio en este sentido en 1974 el ayuntamiento 
descalifica el terreno afectado de su calificacion de suelo rustico forestal. aprobandose la 
propuesta por la COPLACO en 1975 y definitivamenie en 1975 un Plan Parcial que ordenaba 
el conjunto de la Debesa Boyal y suponia la segregacion de 470 "54 m- sobre los que se 
pretendia construir un polideportivo (108 654 m )^. unos campo de futbol (127 100 m^). un 
edificio para la Escuela de Mandos José Antonio (135 000 m-) y un cementerio municipal 
( 100 000 m^  I
Sin embargo, esta propuesta no se llevô a cabo y el 29 de jùlio de 1977 se decide 
desautorizar tan to al ayuntamiento como a ICONA. que babia dado incomprensiblemeote su 
autorizacion por prescribir los plazos sin que se bubieran iniciado las obras pero ello no 
supuso el olvido del proyecto de nuevo el Ayuntamiento en 1978 vuelve a lanzar una 
propuesta. pero ya mâs reducida que la anterior, ya que desaparecen de ella la Escuela de 
Mandos José Antonio y los campos de futbol. reduciendose al polideportivo. el cementerio y 
una residencia geriatrica. con un total de 40 000 m- Esta propuesta fue aprobada 
provisionalmente. condicionada a la posible presentaciôn de aJegaciones: el 27 de febrero 
de 1978. sin embargo, estas alegaciones se presentaron. en concreto se conlô con la 
oposicion del ICONA. abora si. en base a la proteccion de los terrenos por el Plan Especial de 
Proyecciôn del Medio Fisico y por el Catalogo de Montes de Utilidad Publica y con la 
oposiciôn de un gran numéro de vecinos y asociaciones euIturaies y de todo tipo. a pesar de 
ello. el ayuntamiento decide el 28 de julio de 1978 seguir con la propuesta y remitirla a 
COPLACO. que el 4 de octubre la deniega en base a las alegaciones de ICONA y del propio 
arquitecto municipal que informô negativamente sobre la instalacion del cementerio en
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esos terrenos
Este cementerio no se constru iria pero posteriormente si se aprobo una nueva 
propuesta de construccion unicamente del polideportivo municipal, que se llevo a cabo a 
comienzos de la decada de los ochenta por el Ayuntamiento
Al margen de estas dos actuaciones pùblicas tan to en Alcobendas como en San 
Sebastiàn de los Reyes se instalaron una serie de centres privados que daban servicio casi 
exclusivamente a personas de la capital
El mas antiguo fue sin duda el promovido por el RACE sobre un total de 35.8 hectareas 
entre los kilômetros 26 500 y 28 de la carretera nacional N-I incluyendo el circuito 
permanente del Jarama y una serie de instalaciones a el asociadas (sede social, zona 
deportiva. etc )
El modo de producciôn del suelo fue también muy simple la solicitud de la licencia 
correspondiente al ayuntamiento para la edificacion en un suelo calificado como forestal o 
de proteccion de c arrête ras Ni siquiera se solicité el cambio de calificacion del terreno ni 
se élaboré ningùn Plan Parcial Simplemenie. iras la licencia concedida en 1975 se comenzo 
la edificacion para la que posteriormente se han vuelto a concéder nuevas licencias de 
construccion. con el fin de llevar a cabo nuevas ampliaciones.
El terreno comprado directamente por el RACE, pertenecia a la gran finca del Monte 
de la Pesadilla. propiedad de J Caballero Echague. marqués de Dura Real, también vin eu lado 
a la promocion de ta cercana urbanizacion de Ciudalcampo y uno de los promotores de la 
propuesta Coto Pesadilla". presentada al concurso de urbanisme concertado )
El resto de los centros turistico-deportivos privados se instalaron con la previa 
redaccion de un Plan Parcial que venia a modificar claramente la calificacion de suelo 
rustico emanado del Plan General de l%3
Destaca entre ellos las instalaciones del Puente Cultural entre Ios kilômetros 21 y ie 
la carretera nacional N-I a Francia. El promotor es la inmobiliaria Puente Cultural S.A.. que 
présenta un Plan Parcial para la construccion de un complejo deportivo sobre suelo rustico 
de secano: el Plan fue aprobado en 1971, y posteriormente en 1976 lo fue asi mismo otro 
Plan Parcial que pretendia ampliar las instalaciones ya ezistentes. este segundo Plan 
Parcial afectaba a à hectareas sobre las que se quertan construir pistas de ten is. campos de 
futbol. picaderos etc En ambos casos el promotor era la misma empresa y el Plan suponia la
498
recalil'icacioû de Ios terrenos Tan to en la onmera como en la segunda actuacion el suelo 
ateciado se correspondia cao una antigua l'ioca rustica El Petamar propiedad de las 
herederos de Carmen Montes Colmenar exiendida entre la carretera nacional N’-I y el 
Camino de la Pesadilla los limites y la forma actual del conjunto de la actuacion de Puente 
Cultural recuerdan claramente la forma y el tamano de la antigua gran finca dedicada al 
cereal de secano 1 i
Otro cenu'ù tunstico-deportivo fue el promovido por Luz Mana Cano y otros 
promotores que pretendia la instalacion de un complejo que incluina Motel Restaurante e 
Instalaciones deportivas en el kilômetrn 26 de la carretera national \ - I  a francia 
alectando a un total de 2U hectareas de terreno calificado tambien como rustico y como de 
proteccion de carretera y que gracias a la aprobacion del Plan Parcial fueron 
recâlificados Tras la aprobacion del mismo y como en el caso del Club Puente Cultural se 
solicita la licencia de construccion al ayuntamiento que fue concedida sin dificultad
Por Ultimo, en Alcobendas sobre la antigua finca denominada Cuesta Blanca situada 
junto a la confluencia de la nueva carretera nacional N'-I con la transversal que la une a la 
carretera de fuencarral surgio una actuacion que pretendia edilicar un coniunto 
hospitalano y turistico ( hoieles moteles. etc >
El promotor era la empresa RAES. represen ada por Ramon Esialella y Man so de 
Zuôiga unico propietario. tras las sucesivas compras de varias fincas rusticas del sue­
lo t ) De nuevo el Plan Parcial aprobado en 19"5 definiuvamente venia a recalificar la 
zona, ya que desde 1%3 el suelo estaba calificado como rustico de secano y de proteccion de 
carreteras. El Plan Parcial modificaba esta calificacion pasando el terreno a zona de 
instituciones con las consecuencias logicas en orden al aumento de edificabilidad etc El 
tamano de la actuacion era de 5.4 hectareas de las que " hectareas tban destinadas a la 
construccion del centro asistencial. hoteles. moteles. cafeterias etc
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111.5 EL PAPEL OEL PKECIO DEL SUELO
I. ltttr«4«cciéM.
Deatro del estudio de la eluded, uao de los temes de mayor iaterès lo coastituye sia 
dude, el eaaiisis de los precios del suelo y sus relacioaes coa el crecimieato y le propie 
orgaaizacion del espacio urbaao
£a el caso de le coaurbeciôa Alcobeadas-Sea Sebastiâa de los Keyes, este iaterès se 
poae clarameate de laeaifiesto ea dos aspectos.
£a primer lugar. por coastituir uao de los factores bâsicos que ha prorocado el "sello 
metfopoliteao" ea el modèle de creciaiieato de Madrid. Ea efecto, ea les aAos seseate se 
iaicio ua auevo modelo de creciaûeato ea el que se produce uae terciarizecioa crecieate 
del ceatro de le ciudad de Madrid y uae segregacion palpable de la iadustria y la resideacia 
hacia la periferia de la misaaa y los muaicipios cercaaos. Ea este proceso. la promociôn 
phvada para satisfacer uaa crecieate deataada de vivieodas coa ua mlalmo de caiidad. 
aecesitaré suelo que sea ademas abuadaate y baréta Sia embargo, en el interior de la 
ciudad y en une bueaa parte de la periferia estoya no era posible. tante porque empezabaa 
escasear el suelo vacio urbanizable a bajo precio corne porque tras la liberactoa del 
mercedo de la vivieada se geaeralizaroa los procesos de reteaciôa de suelo ea espera de su 
reralorizacioa. Como coasecueacia. el salto metropolitaao fue inevitable
Les muaicipios cercaaw a Madrid, y Alcobeadas y San Sebastida de les Reyes son un 
buea ejemplo de elle, podiaa ofrectr ose suelo abuadaate y barato qtte necesilabaa les 
premoteres iamebiliarxes ù t este seattdo la tmportaacia de les preciœ del suelo ha side 
deciahra en el proceso de foramciOn de la actual Area MetrepolitaaaMadrileAa
Pore la incideacia de los precios de! suelo, ctwt ser importante, no se limita s6lo a este 
aspecto. En tos ultimes aâos, Alcobeadas y San Sébastian de les Bayes, ban pasade de ser dos 
pequeAœ ndclees rurales a fermar uns graa cenurbociOn de mée de 100 000 hebitaatee
Esta traaformacidn ha snpueslo ftindemontelmonte ua sMlerade prewso de 
crecimiente urbane que se ha caractertzado ademas per sw secioespactnimente 
diferenciade En este proceee de crecimiente. tante si èe trata de la smpliaciAn del «vocie
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urbaao mediaate la conversion de suelo rustico en urbaao como de la reaovacion del 
espacio ya construido^P) el suelo se define como ta materia prima esencial a uülizar. sujeta 
a la apropiaciOn privada e inmersa en unos mecanismos de produccioa de espacio que van a 
dar lugar a transacciones en el mercado y por lo tan to a unos precios que. como seAala 
Vieille (1970). 'traducen el interes dado por la colecuvidad urbana a las caractertsticas de 
situaciOn. forma y equipamiento de las parcelas <2$?)
El suelo, por lo tan to. ya no se concibe como un mero so porte flsico. sino que es un 
producto susceptible de ser intercambiado en el mercado y por ello tiene un valor de 
cambio que genera unas plusvallas que intentan apropiarse los diferentes agentes que 
intervienen en el proceso de crecimieato urbano y que en definitiva son los responsables 
de las diverses formas de producciôn de espacio urbaao.
En este conteito por cuanto el precio del suelo va a jugar un papel importante en las 
estrategias de estes agentes, su estudio permite un mayor conocimiento de las diferentes 
formas de producciôn del espacio urbano y de la propia estructura urbana interna del 
flusfflo. una estructura que en la conurbacion Alcobendas-San Sebastian de los Reyes. se 
caracteriza por representar uno de los mejores ejemplos en el Area Metropolitana de 
segregacion espacial de las actividades econômicas y sociales, explicable, entre otros 
factores. por el precio del suelo.
Dado por lo tan to que boy résulta dificil entender la evoluciôn del crecimieato de una 
ciudad y su propia estructura interna sin tener en cuenta el factor del precio del suelo. a lo 
largo de estas lineas se vaa analizar en primer lugar la evoluciôn del precio del suelo para 
traiar de medir la rentabilidad de las inversiones en este campo y la plusvalia generada por 
el mismo. para mas tarde estudiar las diferencias espaciales para cnn ello tratar de ver 
ademas del valor econômico de las diferentes zonas, el dinamismo interno de cada una de 
ellas.
Pero antes de pasar al estudio de estos dos temas es importante seôalar que el anâlisis 
de los precios del suelo ha sido tema de interes para un gran conjunto de cientlficos 
sociales. De entre elles, desde luego. h an sido los economistas los mas preocupados por el 
problema del suelo y sus posibles relaciones con el crecimieato urbano. los usos del suelo o, 
en una palabra, la propia estructura interna de la ciudad Pero lo mas interesante es 
seàaiar que esta preocupaciôn, primero centrada en los economistas y mas tarde ampliada a 
otros cientlficos sociales, entre los que se encuentran los geôgrafos. se ha plasmado en un 
buen numéro de teorias sobre los precios del suelo que responden a una diversidad de 
enfoques sobre el tema
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En este senudo en tas Uneas siguientes se van a sinteiizar brevemente las diferentes 
teorias sobre el papel del precio del suelo lo que permit!ra posteriormente un anaiisis mas 
pormenorizado de los distintos factores que intervienen en la formaciOn y diferenciaciôn 
espacial de los mismos.
2. Las te o ria s  sobre la  fo rm a c ié n  y  o v o ia c ié n  do los p re c io s  d e l svelo .
Como se ha senalado anteriormente el problema del suelo ha sido un tema que ha 
preocupado principalmente a los économistes Fueroo precisamente estos cientlficos 
sociales los que primeramente se enfrentaron con el mismo y los que elaboraron las 
primeras teorias.
Esta preocupaciôn se remonta incluso hasta los tiempos de apogeo de la escuela ciasica 
Sin embargo, estos economistas clàsicos centraron su atenciôn fundamentalmente en el 
valor del suelo agricola, tocando solo de pasada el estudio del valor del suelo urbano al que 
intentaban aplicar. por otra parte, los princtpios que ezplicaban la formacion de la renta 
agncola en la creencia de que se operaba de la misma man era
En la mayoria de los casos falta. en realidad. una teoria de la renta urbana. 
cenirandose su estudio en el valor del suelo agncola y sus disparidades en funcion de uns 
serie de factores entre los que se destaca la fertilidad de las tierras y su situaciOn
En este sentido destaca la influencia que h an tenido los trabajos de très au tores 
clasicos: Ricardo. Von Thunen y Marx.
El primero de ellos estableceri su teoria de la renta diferencial a partir del estudio de 
la producciOn capitaiista de trigo en la agricultura inglesa de comienzos del siglo %IX. 
seàalando que los factores diferenciales de la misma eran la fertilidad de los terrenos y su 
localizaciOn con respecto ai mercado (2E1)
Para Von Thunen, en cambio, el papel de la distancia y el coste del transporte serà el 
factor fundamental, en gran parte porque basaba su teona en el estudio de la competencia 
entre cultivos prOximos a una ciudad La renta diferencial de situaciOn entendida en 
funciOn de estos dos factores; distancia al centre de la ciudad y coste de transporte, tendrt 
una gran importancia en el future ya que estos dos factores h an sido con side rados. entre 
otros. como basicos para estudiar el valor del suelo urbano
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Por ultimo. Man no solo coniribuye a définir la renta diferencial sino que distingue 
entre dos tipos de rentas la absolutay la monopolista. que aplica ai suelo agricola e incluso. 
en un intente, al suelo urbano, seàalando en este ùltimo caso la fuerte influencia de la 
localizaciôn, la paaividad de los propietarios que se aprovechan del progreso sin contribuir 
para nmda en él y el predominio del precio monopolista A fO
A partir de estes au tores clasicos. se ha intentado pasar del anilisis de las rentas del 
suelo agricole al àmbito del suelo urbano. estableciendo las bases de las teorias del precio 
del suelo urbano. En este intente se ha seguido una gran variedad de enfoques que 
podriamos sintetizar en la existencia de dos grandes corrientes o escuelas la corriente 
neociasica y ta neomarxista. En cada una de ellas los precios del suelo van a tener una 
formulacidn diferente que résulta interesante comentar aunque sea brevemente^^Z.^
2 J .L * co rrieû te  aeocUstOL
Es en esta corriente neociasica donde aparecen las formulaciones mas complétas sobre 
los precios del suelo urbano sobre las bases de dos conceptos fondamentales la competencia 
y la utilidad, destacando de una manera especial la figura del economists Alfred Marshall
Pero antes es inteiesante seàaiar el papel de dos de los fundadores de la escuela 
neociasica Stuart Mill y Monger Su importancia radica eo que con elios se logro el paso 
definitivo del concepto de renta del mundo rural al urbano. senaldndose que al igual que 
sucedla en el mundo agrario. el valor de los emplazamientos urbanos tambiOn se regia por 
los principles de la renta. subrayandose ademas la importancia de la utilidad (2A30
A Alfred Marshall se debe, sin embargo, una de las primeras teorias sobre los precios 
del suelo urbano. Para este economista, cada parcela de suelo urbano tiene un doble valor, 
por un lado un valor tte emplazamiento y por otro lado un valor de situacion, valor que 
résulta de las ventajas de la localizaciOn Para èl. el valor de emplazamiento séria igual ai 
valor agrlcola del suelo m is el valor de situaciOn, variando este ûUimo en funciOn del tipo 
de uso que se le quiera dar a la parcela eo cuestiOn. En este contexte, la formacion del 
precio del suelo y los cambios en el uso del mismo estaràn Lomersos en un ctaro mécanisme 
de competencia entre los posibles usuarios del suelo En efecto, el usuario que esté dispuesto 
a pagar mâs en clara competencia con el reste, sera el que se haga cargo del mismo
Estas ideas de Alfred Marshall tuvieron un amplio eco entre los seguidores de los 
principios neoclésicos, destacando entre ellos un conjunto de économistes surgidos
5''7
fundafflenialmeate ea Esudos Unidos a comienzos del siglo ZZ. conocidos como economistas 
del suelo urbano Forman parte de este colectivo figuras como Hurd, R Murray. Haig, Ely. 
Vehnrein o Hallbvachs entre otros. Todos ellos tienen en comdn su base neociasica. pero 
en sus escritos no sOlo desarroUan los principios neocUsicos y las ideas de Bdarshall sino 
que tambien corrigea y superan una buena parte de sus ideas sobre el valor del suelo 
urbano
Asi Hurd seàala que el crecimiento de una ciudad, al utilizer suelo cada vez alejado 
del centro. crea una renta de situacion para estos terrenos. donde el valor del suelo sera el 
màzimo. disminuyendo progresivamente b&cia Ja periferia Pero adem&s subraya el papel 
de factores tales como los medios de transporte, los servicios pUblicos. el tamsAo y ritmo de 
crecimiento de la ciudad que juegan un gran papel como factores de redistribuciôn de los 
valores del suelo
Haig, siguiendo a Hurd, pondra de relieve el papel de los transportes en su teoria sobre 
los costes de friccibn al indicar que la localizaciôn residencial o industrial se harà tratando 
de reducir al mxnimo los costes de alquiler y transporte >.
Con Ely y Wehrveln. se Uega a définir las caractertsticas del suelo urbano Asi ôste 
tiene un valor de uso dominante, no tiene gastos de producciôn. es flsicamente inmôvil y 
permite la aportaciôn de rentas monopolistas de situacion. Para ambos au tores, el valor del 
suelo de pende rd de tas rentas que se esperan obtener en el futuro en funciOn de su 
productividad
Por Ultimo. Hallbvachs aportara un nuevo tipo de factores que tienen un papel 
importante en los precios del suelo Se trata de los factores psicosociolOgicos. llegando a 
senalar que son la opinion pûblica y la imagen con que se configura cada zona los factores 
que fundamentalmente influyen en los precios del suelo y que desencadenan los procesos 
de especulaciOn(Q%%)
A partir de los ados cincuenta, «kntro de la corriente neoclisica, y siguiendo los 
planteamientos de la teoria de Marshall, van a aparecer una serie de tendencies que 
Granelle clmsiftca en très grupos ClAO
En primer lugar una tendencia intentard analizar los diverses factores que actùan 
sobre el mercado del suelo urbano y que contribuyen a la imperfecciôn del mercado. Los 
représentantes mas cualificados de la misma son R Turvey y Ratclif; el primero considéra 
que el precio va a depender tan to de las caracteristicas flsicas de un inmueble como de la
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accesibilidad general y particular de su localizaciôn: atientras que el segundo senala que el 
valor del suelo depende de très tipos de factores factores fisicos. factores de localizactOn y 
factores reglamentarios.
Una segunda tendencia se basera en el estudio de los bienes que concurren en el 
mercado del suelo Uno de sus représentantes sera Vendt. que propuso un modelo global de 
evaluaciôn de los valores del suelo, seàalando que la ciudad es dinâmica y que las 
transformaciones de los transportes pueden mejorar la accesibilidad tan to del centro como 
de la periferia. por lo que a la hora de calculer los precios del suelo bay que tener en 
cuenta ambas
Por Ultimo una tercera tendencia ester la representada por los intentos de desarroUar 
modelos. partiendo de una concurrencia perfecta. sobre el valor del suelo urbano.
El numéro de estos modelos elaborados durante las dftcadas de los aàos sesenta y 
setenta. es realmente elevado, destacando los de Y. A. Alonso, L. Tingo, Maarek. Mayer. 
Mutb. Mills y Riley. entre otros.
El eûto de estos modelos. en realidad. no ha sido muy elevado. Una de las razones 
évidentes de ello es su afân reduccionista. por cuanto lîmit&m considerablemente el nùmero 
de factores que afectan al valor del suelo urbano. En general estos factores se limitan al 
papel del crecimiento urbano la accesibilidad y los transportes, cuando realmente 
intervienen un abanico de factores mucho mis amplio.
En este sentido. Derycke hace una triple critica al conjunto de los modelos, senalando 
su formaiimo por cuanto reducen el espacio urbano a un espacio matemàtico en el que el 
suelo acaba definitndose s6lo por su precio, su racionalismo ya que se basan en la supuesta 
racionalidad en el comportamiento de los diversos agentes econômicos, cuando su 
comportamiento mucbas veces no responde de esa manera: y por ultimo su utilitarismo, por 
cuanto sôlo tienen en cuenta la visiUn del consumidor individual olvidando que el suelo es 
tambièn organizado y transformado por la colectividad
Abora bien, una vez que sa ban repasado las principales ideas de la corriente 
neoclisica habrla que preguntarse si existe una explicaciôn comUn del proceso de 
formaciôn de los precios del sueln.
En un reciente articulcÇZC  ^Garcia Ballesteros ba distinguido claramente entre el 
proceso de formaciOn del precio del suelo para las teorias neoclisicas, en conjunto, y el
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esiablecido por ios plaateamientos neoowrzistas.
Ea las teorias aeoclisicas "es la situaciOn. medida en tèrminos localizaciôn y mis 
aùn de accesibilidad al centro, lo que determine el precio del suelo, que a su vez in eide en la 
capacidad de edificabilidad del mismo y determine los usos. pues en la competencia por la 
apropiaciôn del mismo. triunfaràa los que tengan mayor capacidad adquisitiva ^6%)
2.2. Lms co triea tes aeomMTXîMS.
Hemos visto como a lo largo de los aàos cincuenta y sesenta la corriente neociasica 
intentô la formuUciôn de una gran cantidad de modelos sobre los precios y usos del suelo de 
relative ezito como se refleia en las cnticas realizadas por Derycke.
Sin embargo, desde finales de los aàos sesenta y, sobre todo, en la décida de los an os 
setenta. van a aparecer una serie de trabajos que van a suponer una renovaciôn 
importante de los planteamientos ya establecidos en el tema de los precios del suelo. Estos 
estudios introducen claramente los postulados marzistas y van a chocar por complète con 
las ideas neociastcas.
La diferencia fundamental con la corriente neociasica es que abora van a cobrar 
vigor ideas como ta que subraya la producciôn colectiva del espacio frente a la de la 
utilizaciôn del suelo Se considéra al espacio urbano como un producto histôrico de tas 
practices econômicas y sociales que sobre él se generan. llegandose asl por Lipietz a la 
definicion del concepto de Division Economica y Social del Espacio, como consecuencia de la 
combinaciôn de la Divisiôn Técnica Econômica y de la Division Social del mismo l^#?) Estos 
ûltimos conceptos son fundamentales y volveremos més tarde sobre ellos, pero abora es 
interesante seàaiar que estas corrientes neomarxistas parten en sus estudios de las ideas de 
Marx: au tores como Alquier. Lojkine. Harvey, etc.. ban intentado adapter los 
planteamientos de Marx sobre el suelo agrlcola al suelo urbano
Asl los neomarxistas. partiendo de los postulados de Marx sobre la renta agrlcola ban 
conseguido élaborer una teoria sobre la renta urbana En elle la renta diferencial que 
venia dada por la fertilidad del suelo agrlcola pasa a depender en el suelo urbaao de las 
posibilidades de edifîcaciôn y de accesibilidad. la renta absoluta vendria determinada por el 
pago que el inquüino realize al propietario para tener derecbo a una vivienda. y la renta 
del monopolio defmnde, al igual que para el suelo agncola. de las condiciones de la oferta y 
la demanda
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La renta es. por lo tan to. como senala Garcia Ballesterosi^ Y). "un simple pago a los 
propietarios que puede derivar de multiples condiciones pero las rentas también se crean 
dentro de un espacio y tiempo estructurados racionalmente". Hay que entender. por lo 
tan to. a la renta urbana. como indica Topalov, como una relaciUn social claramente inmersa 
en el modo de producciôn global. En este sentido el concepto de Divisiôn Economica y Social 
del Espacio juega en los neomarxistas un papel esencial
En efecto. para ellos el espacio urbano esta sometido a una divisiôn econômica y social. 
Esta doble division no es mis que la expresiôn misma de la sociedad. en un modo de 
producciôn capitaiista. en el espacio Esta expresiôn se caracteriza desde el punto de vistade 
la economla por la divisiôn técnica y econômica del espacio y desde el punto de vista social 
tambièn por la divisiôn social del mismo, que ademés es jerarquizada.
En este contexto. la renta diferencial es una exigencia de la propia formaciôn social 
por cuanto es el mecanismo que logra que cada elemento de la sociedad ocupe el lugar que 
le corresponde en un espacio previamente dividido desde et punto de vista social y 
econômico.
En este planteamiento el precio del suelo sera diferente segùn el lugar que ocupe y el 
uso que se le asigne en la Divisiôn Econômica y Social del espacio Es en definitiva la 
asignaciôn de un uso. en la Division Economica y Social del Espacio. lo que realmente 
engendra unas rentas diferencialesy détermina asi el precio que puede alcaozar el suelo
En una palabra, es el uso el que détermina el precio fundamentalmente. El precio 
viene determinado por su uso socialmente definido y privadamente realizado por el sector 
de la producciôn inmobiliaria. Evidentemente. este proceso de formaciôn de los precios del 
suelo es muy diferente del sedalado en las corrientes neoclisicas.
2 J  LosFmctorosdelSueto
A lo largo de las lineas anteriores se faan puesto de manifiesto las diversas teorias 
sobre el valor del suelo urbano, desde los autores que podriamos denominar como clisicos 
hasta las corrientes neoclisicas y neomarxistas
De su anilisis se desprenden un conjunto de factores que realmente son los que 
determinan las variaciones en los precios y generan por lo tan to la diferenciaciôn social 
del espacio urbano
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Abora bien, antes de sintetizar esta pluralidad de factores es interesante hacer dos 
observaciones
En primer lugar. el becbo de que existan teorias tan diferentes para explicar la 
formacion de los precios del suelo como pueden ser una teoria neoclisica y otra 
neomarxista no implica una separaciôn de los factores actuaotes Al contrario, eo ambos 
planteamientos teOricos se encuentran prActicamente los mismos factores. lo que varia, 
evidentemente es el significado que se otorga a los mismos en el proceso de formaciOn de los 
precios del suelo.
En segundo lugar, uno de los errores mis frecuentes ha sido la vision claramente 
limitada y separative del tema En efecto. una buena parte de las teorias reducen 
excesivamente el numéro de factores y ademas los analizan separadamente. como si 
actuasen en la realidad de esa manera Granelle ha criticado precisamente esa postura, 
senalando que "la mayor parte de los factores estin relacionados, lo que hace dificil todo 
anilisis de determinaciôn de los precios seri la interacciôn de todos los factores. 
aunque sin olvidar que es évidente una jerarquizacion de los mismos. lo que détermina el 
precio del suelo
Derycke ha sintetizado toda esta pluralidad de factores en très grupos. factores 
générales, factores de macro localizaciôn y factores de microtocalizacion (2$3)
2 J  J FictonsgeoeraJes
Estos factores explican las variaciones del precio del suelo en una ciudad a lo largo del 
tiempo En este colectivo se reunen factores tan importantes como el del propio tamano de 
la ciudad. el ritmo de crecimiento urbano, la coyuntura econOmica general, o factores 
institucionales ligados al planeamiento. la fiscalidad. etc.
2.32 Fsctotesde mscrolocMliZMciôa
Son factores que explican las diferencias del precio de cada barrio con respecto al 
precio medio de la ciudad.
Ehgloban factores taies como la propia localizaciôn de cada barrio con respecto a otras 
zonas y al centro de la ciudad. su accesibilidad general ligada a la red de transportes 
existante y por su puesto todas las prescripciones que se derive n de los diferentes planes de 
urbanisme que afectan a la zona, desde las indicaciones del Plan General a los diferentes
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Planes Parciales. ezpedxentes de ordenacion. etc.
2 3 3  fsctorcs de microJfocMiiacida.
Explican las variaciones de los precios dentro de un mismo barrio, con lo que tienen 
una gran importancia para entender la diferenciaciôn de los usos del suelo dentro del 
espacio urbano Todos estos factores se podrian agrupar en cuatro grandes tipos;
- Factores fisicos. Fundamentalmente se engloban en este grupo la superficie total 
de la parcela. su forma regular o irregular, su estudio material, y por supuesta su 
localizaciôn en relaciôn con las condiciones flsicas del suelo.
- Factores ligados a la accesibilidad local. Es decir. la situacion de la parcela con 
respecto a los equipamientos. servicios e infraestructuras locales, asi como su situaciôn 
(mayor o menor proximidad) con respecto a la red de transportes existente; en una palabra, 
su accesibilidad. medida en distancia y tiempo, a los principales centres del barrio o del 
resto de la ciudad.
- Factores psicolôgicos. Estos factores determinan la elecciôn o rechazo de una 
posible localizaciôn por razones de conveniencia personal y de prestigio social.
- Factores medio ambientales La atracciôn que supone la instalaciôn cerca de una 
zona verde, o un paraje con otros atractivos naturaies como puede ser un emplazamiento de 
cornisa con buenas vistas, etc. o en sentido contrario la presencia de zonas desfavorables, 
cercanias de arroyos. hondonadas. presencia de cementerios. basureros. etc., tienen una 
incidencia bastante claraeo la valoraciôn econômica del suelo
En conjunto, todos estos factores contribuyen no sôlo a la formaciôn de los precios de! 
suelo globales de una ciudad sino. y es lo que quizas mas nos interesa desde el punto de vista 
geogrifico, a la diferenciaciôn espacial de los mismos. lo que va a tener una incidencia 
importante en la propia estructura interna de la ciudad.
3 Faentes y Metodologta.
A la hora de plantearse el estudio del tema de los precios del suelo surge ràpidamente 
el problema de las fuentes. Una de las diflcultades mayores del estudio radica precisamente 
en la existencia de una serie de fuentes que en conjunto son insulicientes y dispersas y
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que. ademas. recogea unos precios del suelo bastante aietados de la realidad. Por si esto 
fuera poco la diferente metodologia empleada en la elaboraciOn de cada fuente trae como 
consecuencia que no exista una coincidencia en los datos. con lo que se dificulta 
considerablemente el posible cruce de informaciôn
En cuanto a las fuentes posibles para realizar un estudio de los precios del suelo se 
puede seàaiar. como indican Garcia Ballesteros y Redondo Gonzalez (219) la semejanza con 
respecto al répertorie de fuentes que ha recopilado Granelle para Francia En concrete, las 
principales fuentes a uiilizar son las siguientes: el Registre de la Propiedad Urbana. las 
fichas de la Contribuciôn Territorial Urbana del Catastro de Urbana y dentro del àmbito àe 
las fuentes municipales (licencias, expedientes de expropiaciôn, etc.) los Indices 
Municipales de Valores del Suelo o Arbitrio sobre el incremento é ti valor de los terrenos, 
conocido mas generalmente por el antiguo nombre de Impuesto de Plusvalia.
Ha sido esta Ultima la fuente utilizada. ya que era prScticamente la ùnica cuyos datos 
podian permitir la realizaciôn del esquema de trabajo previsto. En efecto. el anilisis de la 
evolucion temporal de los precios del suelo planteaba la necesidad de contar con una fuente 
que tuviera una regularidad y que ademis permitiera una ficil comparaciOo entre los 
diversos sectores de la conurbaciôn, y este era el caso de esta fuente cuyos datos. por otra 
parte, como seàalan Garcia Ballesteros y Redondo Gonzalez, son los que mis se aproximan a 
la realidad dentro del conjunto de fuentesexistentes de caracter oficial (2^l()
Pero antes de comentar detenidamente esta fuente. y la metodologia empleada en el 
estudio, creo que es interesante repasar brevemente las principales caracteristicas del 
resto de las fuentes principales antes seàaladas para mostrar asi sus posibilidades. 
limitactones y diferencias
La primera fUente a comentar es el Registro de la Propiedad. Su importancia como 
fuente bisica para el estudio de la propiedad y las formas de pnxhiccion de espacio ha sido 
puesta ya de manifiesto en varios trabajos (Olive 1974, Mas 1979), algunos incluse de 
reciente apariciOn (Mas R. 1986). Pero aqul nos interesan fundamentalmente sus 
posibilidades en el estudio del tema de los precios del suelo. En este sentido hay que seàaiar 
que en el Registro se recogen todos los documentes notariales presentados por el comprador 
al fînalizar la operaciôn Sin embargo el problems de esta fuente es triple En primer lugar, 
que los precios que se recogen en los diversos documentes (escrituras de compra-venta, 
crédites hipotecarios, contratos, etc.) no coinciden en la mayoria de los casos con el precio 
real con el que se cierra la correspondiente operacion. Esto es ast debido a que el precio 
regirtrado es el utilizado a efectos fiscales por lo que tiende a ser inferior al real Eo
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segundo lugar. no se diferencia entre el valor del suelo y el de la construecion. lo que 
supone una dificuitad para su utilizaciOn. y por Ultimo por los propios inconvenientes del 
Registro. que impone una gran lentitud en la investigaciôn debido ai caracter puntual de la 
documentaciOn. amèn de otras diflcultades
La segunda fuente importante para el estudio de los precios del suelo son las FîcAms de 
U  Coatribuciâa T e rrito ria l Urbaaa del Catastro de [Irbaaa
La importancia de esta fuente para el estudio de la estructura y morfologta urbana 
creo que queda fuera de toda duda y es buena prueba de ello su utilizaciôn como una de las 
fuentes para el estudio de esos temas en este mismo trabajo Su anaiisis detaliado como 
fuente en Geograila Urbana con sus posibilidades. sus Umitaciones y la descripciôn 
detallada de sus caractertsticas. precisamente se aborda en los respectives cspttulos 
dedicados a la propiedad y estructura urbana de esta Tesis Doctoral
Sin embargo, creo interesante hacer una breve valoraciOn sobre su importancia para 
el estudio de los precios del suelo.
El valor del suelo se élabora partiendo de un valor bàsico. deducido del que resuite del 
rendimiento ôptimo, segûn las condiciones de uso y volumen permitido, y de los costes de las 
construcciones necesarias para conseguirlos. Este valor bàsico sera el modulo de valor 
aplicable a todo el poligono y posteriormente es modificado por una serie de indices 
correctores referentes a datos taies como la superficie, el fondo. la forma irregular, y la 
topografla. y de indices que hacen referenda al valor de las c ailes que enmarcan la parcela 
catastrada. Con la apUcacion de este conjunto de indices al valor base se obtiene el 
denominado valor de repercusiOn, que mulUplicado por el nUmero de metros cuadrados y 
plantas que pueden construirse. permite obtener el precio de solar por métro cuadrado.
El problema fundamental de esta fuente para estudiar los precios del suelo es triple.
En primer lugar el precio que refleja el Catastro es mis bajo que el precio real como 
sucedia con el Registro de la Propiedad. aunque su cifra se aprozima mâs a la real que la que 
ofrece esta ultima fuente (2$?)
En segundo lugar hay que Seàaiar que el Catastro no permite pràcticamente un 
anilisis riguroso de la evoluciôn temporal de los precios del suelo. por cuanto en muchos 
casos la fecha de su realizaciôn es antigua y a pesar de los indices correctores aportados por 
Hacienda, aùn sus cifras se encuentran alejadas de la realidad Por otra parte en numerosos
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ejemplos el Catastro no permite un estudio anterior a los anos setenta por cuanto el primer 
catastro elaborado para muchos muaicipios data de finales de la dècada de los anos sesenta
El caso de Alcobeadas y San Sébastian de los Reyes es un claro ejemplo de ello El 
primer catastro de ambos nucleos data de 1970. con lo que el anaiisis de los precios del suelo 
por esta fuente antes de ese aâo résulta casi imposible
Por Ultimo, a pesar de los indices que se van aplicando aâo tras aâo a los valores 
catastrales. esta fuente dista mucho de ser una serie continua y homogenea como 
représenta el Indice Municipal de Valores Unitarios del Suelo
La fuente utilizada. finalmente. como base para el anilisis de la evoluciôn temporal y 
distribu cion espacial de los precios del suelo ha sido el Ind ice M unicipal th  Valores lln ita - 
rio s deJ SueJo Este indice es elaborado por los Ayuntamientos y tiene una clara finalidad 
fiscal: se trata del denominado Impuesto de Plusvalia que se tiene que pagar por comprar o 
vender un solar o edificio al Ayuntamiento. Su utilizaciôn en el trabajo obedece 
fundamentalmente a dos razones: su regularidad temporal y su antiguedad. que permite 
conocer la evoluciôn del precio del suelo trienio a trienio desde 1939 eo el caso de 
Alcobendas y 1930 en el de San Sébastian de los Reyes. algo que con el Catastro no es posible 
por su mayor modernidad y su falta de regularidad. y por otro lado. como ya se ha sedalado. 
porque su informacion es mucho mas fiable, mas cercana a la realidad.
Como ya se ha senalado, esta fuente la élabora el Ayuntamiento cada très anos y consta 
de un catâlogo de valores unitarios tipo por métro cuadrado de terreno. asignados a los 
viales y clasificados por orden alfabôtico de los nombres de esos viales. o por poligonos de 
igual valor en los casos en que la clasificaciôn por viales no haya sido posible
En esta fuente el precio del suelo se forma para cada terreno y cada calle de la 
siguiente manera: se parte de unos valores bases que se establecen en funcion de su 
situaciôn y calificaciôn urbanIstica A estos valores base se les aplica un corrector segùn el 
aprovechamiento edülcatorio del terreno: con ello se obtiene otro valor, denominado valor 
tipo. A este Valor tipo se le aplica otro corrector que wcila entre un - 20% y un * 20%. segùn 
las circunstancias modificativas del valor, que concurren en el terreno. para obtener asi el 
denominado valor corriente de venta Esas circunstancias modificativas hacen referencia a 
factores taies como la antiguedad de la edifîcaciôn, la antiguedad de la transmisiôn. el tipo 
de edifîcaciôn. etc. El valor corriente de venta es, en definitiva. el que se asigna al terreno a 
efectos fiscales y municipales.
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Desde el punto de vista metodolofico el trabajo présenta dos partes claramente 
diferenciadaa En primer lugar se analizar! la evoluciôn temporal del precio del suelo. tan to 
de cada municipio en conjunto como de las diferentes zonas del mismo. Esto ya plan tea una 
primera dificuitad, Zcômo ballar el precio medio por métro cuadrado del conjunto 
municipal, y de cada una de las zonas que la componen?
La soluciôn ha consistido en sumar para las fechas consitkradas el precio de las 
diferentes celles que aparecen en los indices, tanto a nivel municipal como para cada 
barrio, sector o zona considerada. y el suautndo résultante ba sido dividido por el numéro de 
estas
Se trata de un mètodo aproximativo. empleado en otros trabajos (20) tanto por el valor 
relativo de los indices, como por no tener en cuenta la superficie del suelo que corresponde 
a cada calle. pero que creemos resuelve de manera satisfactoria el problema y m!s teniendo 
en cuenta que, sobre todo a escala de barrio o zona, existe una fuerte homogeneidad eo el 
abanico de los precios del suelo.
El segundo paso del trabajo se centrar! ya mis detalladamente en el anilisis de la 
distribuciôn espacial de los precios en el interior de ambos municipios, ponièndose de 
relieve las profundas diferencias espaciales existentes.
Uno de los problèmes fundamentales que se planteô desde el principio del trabajo fue 
la necesidad de homogeneizaciôn temporal de los precios del suelo que aparecian en el 
Indice Municipal para asl hacer comparables precios de periodos tiempo muy distintos. 
Era necesario tener en cuenta la deflaciôn de la moneda y por lo tanto resultaba 
imprescindibte la transformaciôn de los precios del suelo a pesetas constantes Para ello et 
mèuxk) utilizado fue la aplicaciôn del sîstema de Indices de precios al consume del Institute 
Nacional de Estadlstica.
En concrete se ha utilizado la serie de Indices de Precios al Consume realizada por el
l.N£. con base 100 en el ado de 1976, aùn vigente Del conjunto del I f  C. que élabora el 
Institute Nacional de Estadlstica se ha aplicado el Indice de Precios al Consume general de la 
ciudad de Madrid con base 100 en 1976.
A partir de la tabla anual del Indice de Precios al Consume sedalado, se ha realizado la 
transformaciôn de todos los precios de cada una de las calles en todos los ados cônsideiadôs à 
precios reales o pesetas constantes mediaate un mecanismo muy simple, se dividio el precio 
aparente o corriente, que es como se denomina el precio del suelo que aparece en los
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Indices de Valores Municipales de los diferentes anos por el indice de precios al conumo de 
ese ado correspondiente y se le multiplicO por 100 Es decir una simple régla de très que 
poaibilitaba la deflaciôn de toda la serie temporal de precios.
Evidentemente por este metodo la evoluciôn de los precios puede presentar en algun 
momento una dinàmica negative al traducirse ea pesetas constantes, dinàmica que choca 
con el continue crecimiento de los precios que se observa si no se produce su deflaciôn. La 
causa estriba en la importancia que ha podido tener en algunos periodos la inflaciôn, 
marcando un fuerte incremento del I P C. o en otras palabras el coste de ta vida Esta 
anomalia se ha producido sobre todo en la segunda mitad de los aôos setenta en plena crisis 
econômica
En este sentido los graficos y curvas elaborados se han duplicado para asi mostrar con 
un mayor nivel de détails la evoluciôn ^  los precios; se han realizado asl curvas de 
evoluciôn de precios no deflactados y deflactados.
Por ultimo, la canografia ha jugado un importante papel para mostrar claramente la 
distribuciôn de los precios del suelo La escala utilizada ha sido la 1 10 000 y la unidad 
espacial base ha sido la calle e incluso el trame de calle para el imbito de la conurbaciôn
4. La Evolaciôn Temporal do los Precios del Snolo.
Para la realizaciôn del estudio se han utilizado los valores de los trienios especiflcados 
en el Indice Municipal de Valores de ambos muaicipios correspondientes al penodo 
19)3-1981 El periodo cubre plenamente todo el proceso de transformaciôn sufrido por los 
dos municipios desde sus nôcleos rurales a una gran conurbaciôn al norte de Madrid
Se ha senalado anteriormente que la causa fundamental del "salto metropolitaao" 
acaecido en los ados sesenta fueron los bajos precios del suelo existente en los municipios 
cercaaos a Madrid. Esta afirmaciôn se comprueba clarameate si comparâmes, por ejemplo. 
los precios del suelo de ambas zonas. En el periodo de 1966-68 mientras el precio medio del 
suelo en pesetas constantes ascendia a 4.762 en Madrid, oscilando entre las 1.300 y 2.000 
pesetas en amplios sectores de la periferia (27$) en Alcobendas y San Sébastian de los Reyes 
sôlo se alcanzaha las 210 pesetas por tèrmino medio, y eso que ya se habrla comenzado un 
proceso de subida de precios desde 1960. Aùn actualmente, aunque las diferencias se han 
reducido como consecuencia del crecimiento y revalorizaciôn de ambos municipios. existe 
una diferencia apreciable entre los dos muaicipios y la ci^ital
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Otro hecho importants que ha tenido una incidencia en el proceso de crecimiento 
urbano de los dos municipios es la mayor valoraciOn del suelo en San Sébastian de los Reyes 
en los aàos en los que se produce el "salto metropolitaao* En 1960. por ejemplo. el precio 
medio en pesetas corrientes del metro cuadrado es de 33 pts/m  ^en San Sébastian de los 
Reyes y de 24 en Alcobeadas. En pesetas constantes los valores son 133 y 92 pts/m  ^
respectivamente Pero mas importante para este aâo es tener en cuenta el precio medio que 
tenla el terreno cercano a ambos nûcleos. sujeto a la forma de producciôn del espacio 
urbaao de las parcelaciones y que va a conAituir el denominado "ensanche" de los aàos 
sesenta. En esta zona e! precio medio en pesetas corrientes es de 42 pts/m  ^y 23 pts/m* en 
San Sébastian de los Reyes y Alcobendas; y en pesetas constantes de 163 pts/m  ^y 8S pts/m  ^
respectivamente Esta sobrevaloraciôn del suelo en San Sebastian de ios Reyes. aparté de la 
mayor distancia a Madrid, es un factor que ezplica el ritmo de crecimieato urbano de este 
municipio: un ritmo inferior y con un cierto retraso con respecto a Alcobeadas.
Lo primero que destaca del anaiisis de la evoluciôn de los precios del suelo es. sin duda, 
su vertiginoso ritmo ascendante. En sôlo vein te aàos el precio medio en pesetas corrientes 
se ha multiplicado nada menos que por 168.3 y 103.7 en Alcobeadas y San Sébastian de los 
Reyes respectivamente Un ritmo de crecimieato superior incluso al de la propia ciudad de 
Madrid, tanto en conjunto como de sus propios barrios periféricos. con un fuerte 
crecimiento en esos ados (28ô)
Ahora bien, si tenemos en cuenta la depreciaciôn de la moneda y por lo tanto 
utilizamos como indicador el precio en pesetas constantes, este crecimiento se reduce, 
aunque aùn sigue representando una cifra apreciable. En concreto se multiplicarla por 
21,7 y 13.3 respectivamente. Esta gran revalorizaciôn pone de manifiesto claramente la 
rentabilidad de la inversiôn en la compra de terrenos. pues un simple solar comprado en 
1960. por el simple hecho de esperar su propietario su venta le generari grandes 
plusvallas.
Ahora bien, aunque la tendencia en la evoluciôn de los precios es ascendante se 
pueden distinguir una serie de fsses o etapas con diferentes ritmos de crecimiento de los 
preciw.
Una primera gran etapa abarcarla pràcticamente toda la dôcada de los aàos sesenta, y 
se caracterizarla por el crecimiento continue pero moderado de los precios En efecto. de 
1960 al trienio 1969-70-71 el préciô del sùelo sé multiplied por 8 ÿ 3.8. y por 6,4 y 3.1. en 
pesetas corrientes y pesetas constantes para Alcobendas y San Sebastiân de los Reyes 
respectivamente, ritmo de crecimiento muy inferior ai de periodos posteriores.
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A lo largo de todo este periodo el ritmo de aumento es superior ea Alcobeadas. 
municipio que sufre un crecimiento demogrifico y urbano mayor, debido entre otras 
razones y como ya se ha puesto de manifiesto. a la mayor proximidad a la capital y la 
existencia de unos precios mas bajos que en San Sebastian de los Reyes. Por otra parte este 
periodo se puede subdividir en tres pequenas etapas
La primera etapa Uegaria hasta 196) y présenta el menor crecimieato de los precios, 
son unos ados en los que se esta pràcticamente iniciando el "salto metropolitaao", y aùn la 
demanda de suelo es escasa.
De 196) a 1968 se produce el mayor crecimiento de la dècada de los ados sesenta; los 
precios se multiplican por 3.7 y 2 4 en pesetas corrientes y 2,9 y 1,9 en pesetas constantes, 
en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes. Es una etapa que coincide con unos anos de 
acelerado crecimiento en Alcobendas, tanto por el aumento considerable del ritmo do 
construcciôn. como lo demuestra el elevado nùmero de licencias concedidss en esos ados, 
como demografico. La fuerte demanda del suelo provoca ese aumento de los precios, por otra 
parte propiciado por el propio Plan General de ambos municipios, aprobado en 1968, que 
califica como zona urbana, con la consiguiente revalorizaciôn. una buena parte del suelo de 
ambos municipios.
Por ultimo una tercera etapa iria de 1968 a 1971. En etia se produce una caida en el 
ritmo de incremento de los precios del suelo con respecto ai trienio anterior Asi, de 
multiplicar por 3.7 el precio en pesetas corrientes, Alcobendas pass a multiplicarlo sôlo por 
1.4, con valores aùn inferiores en San Sébastian de los Reyes. La razôn de esta 
desaceleraciôn creo que hay que buscarla en que tras la aprobaciôn del Plan General se 
genera un proceso claro de compra de suelo y retenciôn en espera de su revalorizaciôn. lo 
que se producird con su ma rapidm ante la gran demanda de suelo existente, como demuestra 
el alza de los precios que se va a producir a partir del siguiente trienio.
Desde 1971 se entra en un segundo gran periodo en la evoluciôn de los precios del 
suelo. Desde 1971 a 1981 el precio en pesetas corrientes se multiplies por 21 y 16 en 
Alcobendas y en San Sebastiân de los Reyes: y por ) .)  y 43 en pesetas constantes 
respectivamente.
Ahora bien, este tremendo incremento que se produce en 10 ados y que coincide con 
la etagm de mayor crecimiento demogrifico de ambos municipios, no es homogèneo. La 
propia apariciôn en esta dècada de fenômenos externes a ambos muaicipios. générales a 
Espada, pero con clara incidencia en ellos, como puede ser la crisis econômica y su
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repercuslon importante en ei sector de la construccion. o la implantacion del regimen 
democritico con la liegada al poder municipal de corporaciones elegidasdemocriticamente. 
en ffluchos casos de izquierdas, con lo que esto supone en una poUtica municipal de suelo. 
van a impooer unas condiciones distintas que tendrin su reflejo en los precios del suelo.
Por todo elio la década de los anos se tenta no es un perlodo homogèneo. pudiéndose 
distinguir una serie de etapas de caracteristicas bien diferentes.
En primer lugar. destaca el fortisimo incremento de los precios del suelo, el mas 
grande de todas las etapas, en el trienio 1972*74 con respecte al de 1969*71 Incremento que 
supuso multipUcar por 4.1 y 3,3 el precio de Alcobendas y San Sebastien de los Reyes en 
pesetas corrientes; en pesetas constantes el precio se dispara de las 33$ pts/m^ y las 419 
pts/m  ^ a las 1.080 pts/m* de ambos municipios en el trienio 1972-74. El incremento es 
mayor en Alcobendas, al igual que lo es el ritmo de construcciôn y el aumento demogrAfico; 
ademAs. por primera vez desde 1960, ese incremento Irae como consecuencia que el precio 
medio del suelo pricticamente sea el mismo en ambos municipios. En estes ados, hay que 
recordarlo, se produce el crecimiento demogràfico mas importante de Alcobendas. que llega 
a duplicar su poblaciôn en s6lo cinco ados, ejecutàndose. adem&s, un buen numéro de 
Planes Parciales grandes poUgonos de viviendas sobre terrenos calificados como 
urbanos en el Plan General de 1968 y que babian quedado sin ocupar en un claro proceso de 
reralorizaciôn en los anos anteriores Su ocupacion en estos momentos no solo provocarael 
aumento del precio del suelo de los mismos sino tambièn, inmediatamente. el de las zonas 
pr6zimas tan to en Alcobendas como en San Sebastiân de los Reyes (290
A partir de 1974. se entra en una nueva etapa que Uegaria hasta 1978 y que se 
caracteriza por très hechos significatives:
a) A nivel global desde 1974 a 1978 ambos municipios continûan con un fuerte 
incremento de los precios del suelo. Asi en pesetas corrientes Alcobendas multipUca su 
precio del suelo por 3,2 y en pesetas constantes por 1.7, baciéndolo por 3,8 y 1.6 
respecthramente San Sebastiân de los Reyes
b) La fuerte incidencia de la inflaciôn. En concrete el I.P.C. se dispara en estos ados 
( -'ft^ *' ttûmerolll*'^ ). aumentando incluse a un ritmo mayor que los propios precios del 
suelo. La consecuencia de este alto I P C va a mostrarse en las curves elaboradas para los 
precios del suelo ya deflactados. es decir en pesetas constantes. Asl en el trienio 1979-77 el 
precio medio en Alcobendas sufre s61o un pequeAo aumento, disminuyendo en ampUas 
zonas del municipio Unicamente el fuerte crecimiento que se esté produciendo en el
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aùcleo de La Moraleja y ea las nuevas areas resideaciales situadas fuera del eosaache y 
ocupadas «a estos ados permite que oo se produzca ua desceoso del precio medio del suelo 
en el municipio. cosa que si sucede. a menor escala. en algunos barrios del ensanche y 
casco antiguo. y en San Sébastian de los Reyes. a escala municipal, en el trienio siguien- 
te
c) Se produce una evolucibn de los precios diferente en cada municipio. En concrete 
el période conoce dos pequeAas etapas caracterizadas por dos tipos de comportamiento de 
ambos municipios.
Del trienio 1972-73-74 al 1975-76-77 el precio del suelo en pesetas corrientes y 
constantes se multiplies por 2.6 y 1.5 en San Sebastian de los Reyes y por 1.7 y 1.09. 
respectivamente. en Alcobendas.
La ezplicaciOn de esta diferencia hay que entenderla ten iendo en cuenta el ritmo de 
crecimiento urbano de ambos municipios. Este es mucho mas acelerado y concentrado 
temporalmente en Alcobendas. al igual que mas antiguo
A partir de 1974. el ritmo de la construcciôn desciende considerablemente en 
Alcobendas. mientras que en San Sébastian de los Reyes se encuentra en una etapa de 
fuerte crecimiento. como atestiguan el nùmero de licencias concedidas y ejecutadas en esos 
anos (39%)
Ademas. el mayor crecimiento de este municipio se ve favorecido por dos hechos. en 
primer lugar la creciente escasez de suelo en Alcobendas. y en segundo lugar la eiistencia. 
por primera vez desde 1972-74. de unos precios del suelo mas bajos o similares en San 
Sebastian de los Reyes. El caso es que la fuerte demanda de suelo encuentra mis facil 
respuesta en este ûltimo municipio. produciéndose un alza generalizada de los precios. 
mientras que en Alcobendas el ritmo de construccion se ralentiza y ademas se produce una 
retenciôn del suelo que aùn quedaba vacante
Sin eihbargo. del trienio 1975-76-77 al 1978-79-80 se produce una evoluciôn distinta. 
Los precios crecen a mucho menos ritmo en San Sebastian de los Reyes mientras que en 
Alcobendas se conoce un perlodo alzista considerable.
El menor precio del suelo en este municipio, que va a aumentar la demanda, la escasez 
del suelo ya visible desde el trienio anterior y el interOs de la corporacidn municipal de 
evitar las diferencias con respecto a San Sebastian de los Reyes paraevitar especulaciones.
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▼a a propiciar ese mcremeato La consecuencia de esta doble evoluciôn es que en 1978 
pricticamente ambos municipios presentan precios medios del suelo muy semejantes
A partir de 1978 se entra, por ùltimo. en unâ nueva etapa que se caracteriza por el 
menor ritmo de crecimiento de los precios Por un iado el menor ritmo en la construccion y 
por otro la nueva polltica municipal, en manos de partidos politicos de izquierda. de control 
y limitaciOn de los precios. permite una evoluciôn en la que se intenta que desaparezcan 
para ^empre las prâcticas especulativas que han dominado hasta ese momento el mercado 
del suelo.
Ahora bien, despuôs de anaiizar la evoluciôn de los precios del suelo a nivel general 
de ambos municipios habrla que descender de escala para constatar cuâl ha sido la 
evoluciôn de los precios del suelo en cada zona de ambos nucleos.
En la figura nùmero M se ha recogido la evoluciôn de los precios tel suelo de las 
diferentes zonas de ambos municipios Las conclusiones son las siguientes
al En lineas generates, ambos cascos antiguos y la mayoria de los barrios tel 
ensanche te los dos municipios han seguido una evoluciôn semejante a la del conjunto 
urbano. con la matizaciôn te que los perlodos tel débil crecimiento en los precios en 
pesetas constantes de los trienios 1975-76-77 y 1978-79-80 te Alcobendas y San Sébastian de 
los Reyes respectivamente, presentan un tescenso te los indices como consecuencia tel alto 
IRC. ezistente.
b) Las nuevas Areas resitenciales calificadss como taies en el Plan General te 1968 y 
ocupadas por grandes promociones te poUgonos te vivienda. tienen una evoluciôn 
diferente. por cuanto hasta 1972-74 el crecimiento es inferior ai tel reste te los dos 
municipios. y sin embargo a partir te este trienio sucede lo contrario, en claro contraste 
con los débiles au mentes o incluse descensos en pesetas constantes que se suceden en los 
trienios 1975-77 y 1978-80 en los dos municipios sucesivamente Evidentemente. et diferente 
ritmo de construcciôn es el responsable te este hecho.
c) La evoluciôn te los precios tel suelo en el nùcleo te La Moraleia es diferente te l 
reste te Alcobendas En efecto. la curva te los precios tel suelo dibuja dos grandes etapas La 
primera hasta 1972-74. caracterizada por el ritmo lento te incremento te los precios. y la 
segunda teste ese trienio a 1981, con un incremento fuerte y constante, al contrario que en 
el reste tel municipio. Este incremento va intimamente relacionado con el comienzo te l 
crecimiento urbano en La Moraleja. al margen te las ya ezistentes urbanizaciones te l
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Ettcinar de los Reyes y Moraleia Centro. A partir de 1972 se eiecutan los principales planes 
parciales que amplian la antigua Moraleja, apareciendo asl los nUcleos de El Soto y La 
Moraleja Sur y Este Este crecimiento que se manifiesta. por ejemplo. en el gran nùmero de 
licencias de construcciôn concedidas estos ados provoca una clara etapa alcista en los 
precios. que Uegan a multiplicar en sôlo siete ados por 12 en pesetas corrientes o por 3 en 
pesetas constantes, en algunas zonas (22$
5 La dislrifcactda espacial de los precios del suelo.
Se ha analizado anteriormente la evoluciôn general de los precios del suelo en ambos 
municipios. e incluso se ha adelantado la eiistencia, por debajo de esa evoluciôn general, de 
dinàmicas diferentes a la misma. A lo largo de este nuevo capitulo la finalidad del estudio no 
es otra que Uevar a cabo un anilisis espacial de los precios del suelo que pondra de 
manifiesto las importantes diferencias ezistentes entre las diverses zonas de ambos 
municipios. como consecuencia de una serie de factores ya sedalados en capitules 
précédantes (accesibilidad. usos. infraestructura. factores ambientaies. relacion oferta- 
demanda. planeamiento. etc ). Este anàlisis permitiri, ademis. acercarnos a un mejor 
conocimiento de la estructura urbana de ambos municipios.
Para reaiizar el estudio se han elegido cuatro trienios del Indice Municipal de 
Valoraciôn. El primero. 1958-39-60. marca el comienzo del crecimiento urbano. El segundo. 
196970-71, represents el primer trienio tras la aprobaciôn del Plan General de ambos 
municipios de 1968 El tercer trienio, 1972-73-74, constituye el perlodo de mayor 
crecimiento de los precios del suelo, y por ultimo el de 1981-82-83 es el indice mas reciente 
en la fecha de realizaciôn de este trabajo
La metodologla empleada ha sido muy simple; se ha procedido a deflactar los precios 
en cate perlodo para asi tener una serie homogenea en pesetas constantes, y tras ello se 
han cartografiado los precios a escalade celle en un piano 1:10 000 que engloba el àmbito 
espacial de la conurbaciôn.
El mepe numéro Ifi- 1 refleja la distribuciôn espacial de los precios para el trienio 
1958-59M. En ôl se observa en primer lugar ese hecho ya mencionado anteriormente de la 
mayor valoraciôn en conjunto del suelo en San Sébastian de los Reyes. lo que en cierta 
medida va a provocar un retraso y un menor ritmo de crecimiento urbano en este 
municipio con respecto a Alcobendas.
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Hay que senalar que en esta fecha se producia en ambos municipios en cuanto a los 
precios del suelo una distribuciôn claramente heterogénea. con diferencias signiftcativas 
entre las diverses zonas de ambos nùcleos.
En este sentido el abanico de precios se situaba en Alcobendas entre las 77 pts/m^ y las 
178 pts/m  ^en pesetas constantes, mientras que en San Sebastiân de los Reyes oscilaba entre 
las 133 y 193 pts/m^, aunque tambièn eiistlan dos pequedas zonas con un precm de 77 
pts/m2(a»4)
En cuanto a la distribuciôn espacial hay un factor de singular importancia. la 
influencia de la accesibilidad de las principales vias de comunicaciôn, por cuanto 
precisamente los precios mis altos se sitOan en ellas o en las celles que ponen en 
comunicaciôn esas principales arterias con el conjunto de barrios de ambos municipios 
( nûmerolil- 1)
En este sentido. en Alcobendas aparecen los precios mâs elevados a lo largo de la 
antigua carretera de Francia (calles de laLibertad y Viuda de Aldama). y en tas plazas de la 
Iglesia y del Pueblo, ambas atravesadas por ese gran eje de comunicaciôn
Por debajo de esta calle se sitùan otros dos ejes importantes de comunicaciôn 
perpendiculares al anterior. En primer lugar. la carre tera de Alcobendas a Colmenar Viejo. 
eje de ezpansiôn del municipio hacia el NV. representada por las calles de la Constituciôn y 
Picasso; y en segundo lugar la calle del Capitân Francisco Sânchez. cuya continuaciôn era 
el camino de Alcobendas a Barajas que unla el nùcleo urbano con el Monte de la Moraleja.
A partir de estas calles los valores descienden claramente. aunque mostrando unas 
diferencias espaciales de singular importancia. ya que van a condicionar la localizaciôn del 
crecimiento urbano en esos aAos. Estas diferencias espaciales son las siguientes
1 Se produce una segregaciôn en cuanto a los precios del suelo bastaate clara en et 
interior del antiguo casco urbano de Alcobendas. Los precios mâs elevados se sitùan aparté 
de en la carre tera de Francia, en el NV del casco. a lo largo de tas calles Constituciôn y 
Picasso.
Al sur de la carre tera de Francia el casco se divide en dos zonas de distinta valoraciôn; 
la mis méridional, desde la calle del Capitân Francisco Sânchez a la antigua carre tera de 
Francia con una buena red de calles. antiguos caminos rurales, que facilitan la 
comunicaciôn con la carre tera antigua de Francia y la plaza del Pueblo, con precios mâs
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elevados: y la septentrional, la peor cornunicada y mas distante, ademas. de Madrid, y con 
una topografia desfavorable al existir una fuerte pendiente: esta zona présenta los precios 
mâs bajos del suelo y ha sido por su escasa centralidad la menos renovada de! casco.
2. En cuanto a la valoracion de las zonas que componen el Ensanche. los
precios mis bajos vienen a coincidir claramente con las zonas donde se estâ o se va a 
producir en esos ados el crecimiento urbano. Asl los precios mâs bajos se sitùan en los 
terrenos comprendidos entre la antigua carretera de Francia y la nueva variante de la
La conjunciôn de factores como mayor distancia a Madrid, dificultad de urbanizaciOn 
por ezcesiva pendiente, presencia del "arroyo entre dos lu gares', no urban izado ni 
canalizado, y sobre todo la concepcion de la nueva variante mas que como una calle o via de 
comunicaciôn del municipio. como eje de circunvalaciôn rSpida al margen del mismo. 
constituyendo una verdadera barrera a su ezpansiôn hacia el oeste. pueden explicar este 
hecho
Por encima de los precios de esta zona se situaba el Area del ensanche comprendida 
entre el camino de La Zaporra y el camino de Alcobendas a San Sebastiân de los Reyes De 
todas formas esta zona por su bajo precio fue tambièn râpidamente ocupada desde finales de 
los ados cincuenta.
Por ûltimo las zonas del ensanche mâs valoradas son en primer lugar la NV. situada al 
sur de la recientemente construida calle del Marques de Valdavia. hasta el aùn no 
urban izado arroyo de las Charcas: y en segundo lugar. a una menor escala. el pequeno 
barrio surgido en el paraje de las 'Eras*, al sur de la antigua carretera de Francia y hasta el 
arroyo de las Charcas. donde la influencia favorable de la prozimidad del citado eje de 
comunicaciôn quedaba contrarrestado por los graves problèmes que presentaba la 
urbanizaciôn de la zona por dos razones flsicas: la presencia del arroyo de las Charcas y la 
ezagerada pendiente del terreno
En San Sebastiân de los Reyes, a semejanza de Alcobendas, tambièn los principales ejes 
de comunicaciôn tienen los mayores precios del suelo la carretera antigua a Francia y el 
camino de Alcobendas a San Sebastiân de los Reyes (calle del Pilar), pero a diferencia de 
Alcobendas se produce una mayor homogeneidad en los precios, ya que buena parte de las 
calles perpendiculares a estos dos ejes tienen el mismo precio. Sôlo las calles radiales o 
paralelas descienden en su valoraciôn. Esta homogeneidad falta sin embargo en los 
terrenos que constituyen el ensanche del municipio.
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En este âmbito especial son precisamente las zonas o barrios del ensanche situ ados a lo 
largo de la antigua carretera de Francia, hacia Alcobendas o hacia el norte, los de mayores 
precios. En concrete la zona situada entre el casco antiguo y el Umite con Alcobendas. 
teniendo como eje la antigua carretera de Francia y como limite oeste y este a la nueva 
variante de dicha carretera de Francia y el antiguo camino de Alcobendas a San Sebastiân 
de los Reyes. es la que présenta los mayores precios y serâ la zona donde se producirâ un 
gran nùmero de retenciones de suelo en una prâctica claramente especulativa en espera de 
la segunda revalorizaciôn (2SE)
En contraste, las zonas mâs baratas del ensanche. al contrario que en Alcobendas. se 
van a situar hacia el NW a ambos lados del camino del Medio (calle de San Onofre). y en un 
pequeAo sector apoyado con el limite municipal de Alcobendas. al oeste del camino que une 
ambos municipios. sector surgido con una escasez manifiesta de infraestructuras y 
servicios, lejos del nùcleo urbano y en unas condiciones que se asemejan bastante a las de 
la urbanizaciôn marginal Serâ precisamente en estas dos zonas desde donde se centrarâ en 
estos aAos el principal crecimiento urbano de San Sebastiân de los Reyes
Por ùltimo, en ambos municipios los precios mâs bajos del suelo se encuentran en los 
barrios de "urbanizaciôn marginal" que comienzan a surgir en estos aAos. sobre terrenos 
rùsticos de bajo precio por su mayor distancia a ambos nùcleos y por su desfavorable 
localizaciôn fisica. en hondonadas como en El Praderôn. o con el obstâculo de la nueva 
carretera nacional N-I como en La Hoya La consecuencia directa de estos asentamientos va 
s ser la revalorizaciôn del suelo situado entre ellos y ambos nùcleos urbanos en expansion, 
terrenos que obtendrân su calificaciôn como urbanos en el Plan General de 1968.
En el [r,oi|w< numéro se refleja la valoraciôn del suelo para el trienio 1969-70-71. 
Los hechos mâs destacables son los siguientes
1 Se produce un aumento de los precios en todos los sectores de ambos nùcleos 
urbanos. aumento que es superior en termines générales en Alcobendas, con lo que por 
primera vez en algunas zonas de similares caracteristicas va a suprimirse esa 
sobrevaloraciôn de San Sebastiân de los Reyes. Este es un hecho importante por cuanto va a 
favorecer un mayor ritmo de crecimiento urbano en este ùltimo municipio.
2. La accesibilidad se sigue man teniendo como uno de los factores fundamen taies 
para enteader el abanico de precios del suelo. Continûan teniendo la mâzima valoraciôn los 
terrenos situados a lo largo de los principales ejes de comunicaciôn.
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3. El casco de San Sebastiân de los Reyes sigue teniendo una valoraciOn superior y lo 
que es mâs imortante. engloba en esos precios elevados a ua mayor numéro de calles que en 
Alcobendas. Esto va a incidir en una menor renovaciôn del mismo.
4. El râpido crecimiento de los anos anteriores provoca una revalorizaciôn grande 
del casco de Alcobendas y de amplios sectores del Ensanche. con menciôn especial para los 
sectores meridional y NV.
5. El crecimiento a saltos provoca la revalorizaciôn de los terrenos situados en 
Alcobendas, entre el barrio marginal de La Zaporra y el nùcleo urbano
6 Las zonas con menores precios del suelo continûan siendo los barrios de 
urbanizaciôn marginal en ambos municipios.
En el nùmeroill* 3 se representao los precios para el trienio 1972-73-74. Este 
trienio représenta con respecto a los anteriores el perlodo de mayor crecimiento de los 
precios ya que en pesetas constantes Alcobendas muitiplica por 3 sus precios. mientras que 
San Sebastiân de los Reyes lo hace por 2.5
Ahora bien este crecimiento no es homogôneo para las distintas zonas de ambos 
municipios y asi en vez de reducirse. el abanico de precios se amplia puesto que la 
diferencia entre los precios mâs altos, 2200 pts/m^, y los mâs bajos, 345 pts/m .^ crece 
considerablemente con respecto al trienio anterior.
Por otra parte el crecimiento de los precios es mucho mayor en Alcobendas. lo que va 
a tener consecuencias importantes Fruto de ello en este trienio. por primera vez. el precio 
del suelo en Alcobendas, sobre todo en el antiguo casco urbano y en el ensanche. es 
superior al de San Sebastiân de los Reyes. A partir de este momento en el âmbito de estas dos 
zonas el crecimiento urbano cambiarâ por complete con respecto a trienios anteriores Si 
en éstos la menor distancia a Madrid y la valoraciôn mâs baja del suelo posibilitô un 
crecimiento anterior y mâs acelerado que en San Sebastiân de los Reyes, a partir de ahora 
va a suceder lo contrario La Alerte revalorizaciôn del suelo. tras on acelerado proceso de 
renovaciôn y parcelaciôn de nuevas fin cas y la propia escasez del mismo en el âmbito del 
ensanche, va a ralentizar el ritmo de crecimiento urbano en el casco y ensanche de 
Alcobendas, mientras que en ese mismo âmbito espacial el proceso de renovaciôn y 
edificaciôa se acelera en San Sebastiân de los Reyes (U £ )
La diferencia entre estos dos âmbitos espaciales en ambos municipios es évidente.
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como se pone de manifiesto en ei mapa numéro
Mientras que en el casco antiguo de Alcobendas aparecen con el precio mâximo de 
2.200 pts./m .^ no solo la antigua carretera de Francia sino tambiOn los otros ejes de 
ezpansiôn hacia el N.V. (calle Constituciôn y Marques de la Valdavia) y el conjunto de 
calles que representaban el comienzo de los antiguos caminos rurales que unian el casco 
con San SebamiAn de los Reyes (calle del Pilar) o La Moraleja (calle de la Paz. Capitin 
Francisco SAnchez). calles que ahora teolan un papel clave como distribuidoras a partir del 
eje principal de la antigua carretera de Francia, en el caso de San Sebastiân de los Rayes 
ninguna calle. ni siguiera la carretera de Francia, alcanzaba ese precio de tas 2 200 pts /m^. 
En este municipio. ùnicamente este ùltimo eje alcanzaba con la Plaza del Pueblo las 2.000 
pts/m  ^ al mismo nivel que un buen nùmero de calles del casco de Alcobendas.
Pero en et ensanche prâcticamente sucedia lo mismo. Los precios eran superiores en 
la mayoria de los barrios del ensanche de Alcobendas Sôlo el sector situado a ambos lados de 
la antigua carretera de Francia, hacia el sur. en direcciôn a Alcobendas. tenta en San 
Sebastiân de los Reyes un precio comparable e incluso superior a los rainantes en el 
ensanche de Alcobendas. y ello debido a las especiales caracteristicas de esta zona. En 
efecto. se trata de la zona mâs prôrima a Madrid y Alcobendas. bien comunicada y 
revalorizada tras la apertura de la avenida de EspaAs sobre el lecho del antiguo arroyo de 
separaciôn de ambos tèrminos municipales.
El resto de los barrios del ensanche tenian una valoraciôn inferior, entre 1.000 y 1.400 
pts/m^. sôlo comparable en Alcobendas con los sectores mâs alejados del ensanche N¥ a lo 
largo del arroyo de las Charcas. aun sin urbanizar.
Fuera del ensanche los precios descienden claramente en ambos municipios Los 
precios mâs bajos se siguen situando en los barrios de urbanizaciôn marginal, mientras que 
cofflienza la construcciôn de los grandes poUgonos de viviendas en los terrenos situados 
entre ellos y los ensanches, sobre todo en Alcobendas. produciéndose un alza generalizada 
en los precios del suelo con respecto al trienio anterior, hasta alcanzar valores en tomo a 
los 1.000 pts/m .^ aùn lejos de los precios del casco antiguo y el ensanche, con la ezcepciôn 
del sector comprendido entre los ejes de la calle de la Constituciôn y el paseo del Marqués de 
la Valdavia, donde la accesibilidad es mâzima y se alcanzan precios muy superiores 
(IWOpts/m^).
Por ùltimo en al mapa numéro'*'4 se refleja la distribuciôn espacial mâs reciente de 
los precios del suelo. Del anàlisis se pueden obtener las conclusiones siguientes;
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a) Tanto a escala de barrio o zona como de calles se produce una reduccion en el 
abanico de precios
Por un iado la mayor atencibn de ambos ayuntamientos a los barrios de urbanizaciôn 
marginal. Uevando a cabo operaciones de remôdelaciôn. obras de urbanizaciôn y 
construcciôn de infraestructuras y servicios, a las que se anade su creciente centralidad 
tras los ados te fuerte crecimiento urimno, provoca en la segunda mitad de la década te los 
ados setenta una corriente alcista te los precios.
Por otro lado los nuevos ayuntamientos democrlticos inician uns polltica de control y 
cotttenciôn de los precios que afecta sobre todo a los sectores mis revalorizados te ambos 
municipios.
La consecuencia es. por lo tanto. la reducciôn tel abanico te precios. aunque esto no 
es ôbice para sedalar que siguen existiendo importantes diferencias espaciales en su 
distribuciôn
b) A escala te zonas quizâs lo mis importante sea el cambio que se produce en la 
jerarquizsciôn te las mismas.
En efecto. en los trienios anteriores los precios mas altos se situaban claramente en 
ambos cascos antiguos seguidos por los diversos barrios de los dos ensanches y. a mayor 
distancia. las nuevas ireas resitenciales planificadas en el Plan General de 1968 y los 
barrios te urbanizaciôn marginal
En el trienio 1981-82-83 como consecuencia de todo el proceso de crecimiento urbano 
el esquemaya no es tan simple.
Ambos cascos antiguos siguen teniendo precios elevados. pero ya el ensanche y las 
nuevas Areas resitenciales exteriores al mismo, presentan una valoraciôn seme jante e 
incluso, en algunos casos, superior
Asi, en Alcobendas por encima tel precio del casco antiguo se sitùan très zonas tel 
ensanche, las mâs favorecidas en la corriente alcista te los precios, por cuanto estaban 
situadas junto a los dos ejes principales te comunicaciôn Se trata tel sector situado entre el 
casco antiguo y el limite municipal te San Sébastian te los Reyes. vertebrate por la antigua 
carretera de Francia y muy revalorizado tras la apertura te la actual avenida te Espada que 
enlaza con la carretera nacional La segunda zona esté formate por el ensanche
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méridional de Alcobendas. entre la antigua carretera de Francia, boy calle de la Libertad. y 
el arroyo de las Charcas. actualmente paseo de la Chopera, cuya apertura supuso la 
eliminaciôn del principal obstâculo para el crecimiento urbano en direcciôn a la zona 
industrial. Esta apertura supuso un aumento te la centralidad te este sector y una 
revalorizaciôn importante que se refleja en el incremento te los precios del suelo^SI).
Por ùltimo la tercera zona tel ensanche con precios mâs elevados que ei casco antiguo 
es la comprendida entre la calle de la Constituciôn y el paseo tel Marqués de la Valdavia, los 
principales ejes te comunicaciôn tel municipio hacia el NW 2S9).
Asl mismo en la zona te las nuevas âreas residenciale mejor comunicadas o mâs 
cercanas ai ensanche tambièn aparecen urban izaciones con precios tel suelo superiores al 
casco antiguo. ü  el caso de la urbanizaciôn Buenos Aires, la construida por URCONSA. etc . 
apoyadas en la prolongaciôn te la calle te la Constituciôn (29D)
En San Sebastiân de los Reyes sucede un hecho similar por cuanto ezisten dos sectores 
del ensanche con precios superiores al casco antiguo. Estos dos sectores son los formados a 
lo largo te La antigua carretera te Francia, actualmente calle Real, hacia el norte. en 
direcciôn al antiguo cementerio. y hacia el sur. hasta el limite municipal de Alcobendas. 
sectores que junto a la manzana desarrollada por el Plan Parcial Maldonado en las nuevas 
âreas resitenciales. estuvieron. en parte, sin ocupar hasta bien entrada la década de los 
anos setenta, en un claro proceso te retenciôn y revalorizaciôn tel suelo "
c) En cuanto a la valoraciôn por calles se sigue man teniendo el esquema te trienios 
anteriores. en el sentido de que los precios mâs elevados se sitùan en los principales ejes te 
comunicaciôn: la antigua carretera te Francia en ambos municipios. junto a las respectivas 
plazas del Pueblo y te la Iglesia. a las que se aâaden en Alcobendas los ejes de la calle te la 
Constituciôn y el paseo del Marqués de la Valdavia. y en San Sebastiân de los Reyes las calles 
Mayor, Pilar. San Onofre. y Maria Santos Colmenar. calles que venian a coincidir con 
antiguos caminos rurales en su prolongaciôn en el interior tel casco antiguo.
Pero la novedad mâs importante es el precio elevado que adquteren las nuevas 
avenidas y calles urbanizadas en la segunda mitad te los anos setenta.
En concrete se trata te las calles te Mariano Sebastiân Izuel y el Paseo te la Chopera 
en Alcobendas y las avenidas de los Reyes Catôlicos. Sierra y Colmenar Viejo en San 
Sebastiân te los Reyes. a las que se anade la avenida te Espada. compartida por ambos 
municipios.
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Estas calles se diferenciaa del resto por su mayor aachura. lo que es ua hecho 
importante por cuanto segUo las ordenanzas municipales el indice de edificahilidad. el 
nùmero de plantas, etc. esta intimamente relacionado con la anchurade las calles. y ello se 
refleja. evidentemente. en una mayor valoraciôn econômica del suelo Pero ademis estas 
avenidas constituyen en la actualidad los principales ejes del crecimiento urbano y de 
comunicaciôn en la conurbaciôn formada por los dos nùcleos urbanos. lo que tambiôn tiene 
una incidencia clara en el precio del suelo.
En concrete en Alcobendas destaca el caso del Paseo de la Chopera Este eje viario se 
creô a mediates de la dôcada te los ados setenta sobre el antiguo arroyo te las Charcas. que 
hama el momento representaba el limite meridional tel ensanche te Alcobendas La 
apertura te este eje va a tener tes consecuencias. En primer lugar va a posibilitar la 
ocupaciôn de las fincas rùsticassituadas entre el citado arroyo y eide Valtelaparra. limite 
del poUgono industrial, terrenos que fueron calificados como urbanos en el Plan General te 
1968. En segundo lugar provoca la revalorizaciôn inmediata tel ensanche meridional te 
Alcobendas al aumentar su centralidad y accesibilidad.
En San Sébastian de los Reyes los casos te Las avenidas te Colmenar Viejo. Reyes 
Catôlicos y Sierra son igualmente esclarecedores La apertura de la avenida de Colmenar 
Viejo supuso el comienzo de la ocupaciôn te la zona mis revalorizada del ensanche 
meridional tel municipio: los terrenos situâtes entre la calle Real, el antiguo camino te 
Alcobendas a San Sébastian te los Reyes. Alcobendas y la avenida te Colmenar Viejo. ademis 
te la construcciôn te la manzana Maldonado, una antigua finca que habla permanecido 
vacante entre el ensanche y el barrio marginal te La Zaporra.
En cuanto a las avenidas te los Reyes Catôlicos y de la Sierra, su papel fundamental 
estriba en que constituyen los dos grandes ejes en los que se han apoyado la mayoria te los 
grandes poUgonos te viviendas consruites al N¥ del nùcleo urbano en la segunda mitad te 
los anos setenta. Ademis la urbanizaciôn y apertura de estas avenidas tambiôn sirviô para 
revalorizar aquellas zonas tel ensanche que enmarcaban al aumentar la accesibilidad te 
las mismas.
Por ûltimo una te las calles de precio mis elevado es la avenida te Espada. Esta 
calle ocupa en una buena parte te su recorrido el antiguo cauce te l arroyo que servie te 
separaciôn te ambos nùcleos urbanos. Su urbanizaciôn va a tener dos consecuencias. Por 
un lado la comunicaciôn directa con la carretera nacional ff-I te las nuevas ireas 
resitenciales te los dos municipios. hecho esencial si se tiene en cuenta que un alto 
porcentaje te los habitantes te esta ireas Irabajan en la Capital: y en segundo lugar la
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revalorizaciôn do una zona ya de por si con altos precios. que se coresponde con los 
ensanches norte y sur de Alcobendas y San Sébastian de los Reyes respectivamente, 
vertebrados por ei eje de la antigua carretera de Francia.
Al margen de la conurbaciôn el nùcleo de La Moraleja présenta tambiôn diferencias 
importantes en el abanico de los precios del suelo.
Los precios mas bajos se sitùan en el sector mas antiguo de La Moraleja. la denominada 
Moraleja Centra, con un precio de 623 pts/m  ^en pesetas constantes. El tamado considerable 
de las parcelas y la escasa edifîcabilidad permitida son factores que pueden explicar este 
hecho. Por el contrario los precios mis elevados de La Moraleja se sitùan en las zonas de 
ampliaciôn del nùcleo originario En este sentido La Moraleja Sur y Este presentan un 
precio de 1.451 y 1435 pts/m  ^ respectivamente en pesetas constantes, mientras que los 
precios mâs altos se localizan en el So to de la Moraleja donde se alcanza un precio medio de 
2 029 pts/m .^ La eiistencia en esta zona de una ordenanza municipal que autoriza la 
edificaciôn en altura de bloques de hasta cuatro plantas y de urban izaciones de chalets 
adosados. con ei correspondiente aumento del indice de edifîcabilidad en ambos casos. es la 
causa fundamental del elevado precio de esta zona.
Por ùltimo en los poUgonos industriales la diferencia espacial fundamental en la 
distribuciôn de los precios del suelo se centra en la mayor o menor distancia a la carretera 
nacional N-I en San Sebastiân de los Reyes o a la carretera antigua de Francia, actual 
carretera de Fuencarral. en Alcobendas. Los precios mâs elevados se encuentran en las 
zonas situadas a una distancia inferior a los 100 y 200 metros de estos ejes fundamentales de 
comunicaciôn (# ).
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Coaâre oOaerolHSS . £toI« c iOq precios tfel soele i i a  deflactar. Pesetas cerneates.
Trieniw
1955-M 1963-65 1966-65 I969--I 19-2--1 1975-7" 19-S-SO 1951-5
».t Pnriogetienl medio 
AIrotirnd» 2d 35 131 194 ■'34 1 465 3 6-1 4 044
S. Sebmtiia Revrt 35 •5 153 227 "54 2 079 3 470 3 700
il /  Precio por/oaas 
1. Casco aotiauo. 
Alcobendas 27 38 119 201 1 372 1775 4 465 4 705
S.Sebasuan Reyes t b 93 230 276 1310 3 294 4  996 5 291
2. Ensanche. 
Alcobendas 23 36 120 212 1 092 1 606 4 121 4 502
S.SebA$tiâii Reyes 42 S4 206 242 1 102 3 167 4 519 4 925
3. Nuevas zonas 
residenciales. 
Alcobendas NW 24 33 1.52 203 564 1 547 4 332 4 540
Alcobendas Suc 21 30 152 153 '05 1 235 3 565 3 904
S.Sebastian Reyes NW 20 iO 50 150 262 2 000 2 600 3 612
Manzana Maldonado 96 2dl 259 1 30d 5916 5 550 6014
i.  Urbanizaciôn
uidiginal.
Alcobendas 19 29 123 13-i 251 697 2 264 2 096
S.Sebastian Reyes 23 106 160 465 539 2 400 2 550
y  La Moraleia.
El Encinai' de los Reyes 20 29 130 135 300 600 2 000 2 300
Moraleia Centro 20 29 130 135 350 600 1 200 I 260
Moraleia Sur 20 29 130 135 350 1 200 2 500 2 900
Moraleja None 20 29 130 135 350 1 500 3 500 4 100
Moraleja Este 20 29 130 135 450 1 500 2 564 2 931
Soto de la Moraleia A 20 29 130 135 450 1 500 3 500 4  100
Soto de la Moraleja B 20 29 130 135 450 1 500 2 500 2 900
6. Fuente el Fresno 40 30 160 220 400 1 000 1 400 1 610
T. Ciudalcampo 40 50 160 200 350 500 1 120 1 255
f  im ite.’ In itire  Mnnthpui de Vulores det Sueio
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Caatfre aomerolilS?. Evoloctdn precios del soela deflactade. Pesetas Coostaates.
Trienios
1955-60 1963-65 1966-65 1969 -1 l9"2-"4 19-5— 19-S-SO I9SMS;
a^ Prerto Genera! Medio 
AlfobfndM 92 99 239 353 1 o— 1 ISO 1 S4I 2 001
S.Scbdslidii Reyes 135 209 404 419 1 017 1 665 1 741 1 531
t> * Precios por ronas. 
1. Casco axKtguo. 
Alcobendas 104 106 262 3"1 1 SS6 I 424 2 241 2 329
S.Sebastian Reyes 177 260 505 509 1 SOO 2 643 2 506 ^ 2 619
2 Ensanrhe 
.Alcobendas 99 100 265 391 I 501 1 2SS 2 06- 2 22s
S.Sebastian Reyes 162 234 455 -*66 1 514 2 541 241- 2 439
3. Nuevas zonas 
residenriales 
.A Icobendas NW 92 93 335 3-4 1 IS- 1 241 2 19S 2 396
Alcubetidas Sue 92 55 335 33" 9"3 992 1 “ 5S 1 932
S.Sebastian Reyes NW 77 111 176 276 3 60 1 6U5 1 4U4 1 7S5
Manzana Maldonado 159 265 539 533 1 792 3 M2 2 754 29 77
i .  Urbanizar ion
uiai'sinal.
Alcobendas 73 SI 271 247 345 559 1 135 1 036
S.Sebastian Reyes 55 134 234 295 643 I 235 1 22s I 295
5 U  Moraleja.
El Encinai de los Reyes — SI 2 97 249 412 64! 1 003 1135
.Moraleia Centro 77 SI 2S7 249 4SI 641 602 623
Moraleia Sur 77 51 257 249 4SI 963 1 254 1 435
Moraleia Norte 91 257 249 4SI 1 203 1 756 2 029
Moraleia Este 51 297 249 4SI I 203 1 257 1 451
Soto de la Moraleia A 77 SI 257 249 6IS 1 203 1 756 2 029
Soto (If la Moraleia B 77 51 257 249 615 1 203 1 254 I 435
6. Fuente el Fresno 154 223 353 369 549 S02 -02 -9 -
Ciodalcaniyo 154 223 353 406 4SI 642 561 637
Fuenie: lodice Numcipai de Valores del Suelo
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Coadr» aôaerelllSg Evolociéa arecios del xoel» N oevu  A r e u  lexideaciales. Ü e flu tad es .
Ti ienitfs




Manzana Conrilio 50 55 515 361 1 129 1 390 2017 2414
Buenos Aires 96 98 318 344 555 951 1 551 2 509
Valdepalitos 96 98 318 332 967 1 082 1 916 2 342
96 98 318 410 1 004 1 552 1 881 2319
Beyre-Alfobensa 96 95 315 332 962 1 253 2 007 2 301
Conjunto Avenida 96 95 315 332 657 SOI 1 505 1 979
Alcobendas Sur.
Estrella Polar 96 95 315 352 1 3-4 1 123 1 505 1 511
Chalets Jousa 96 95 315 319 555 ”21 1 4-9 1 506
Urb. OalKia 96 98 318 353 1 115 1 I7 i 1 646 1 942
Telelonica-Fosforera 96 98 318 320 549 954 1 69 3 2 167
ù) S. Seùasnao ae /as Peyes.
Urbanizaciôn Las Lomas 77 111 176 2-6 360 1 605 1 404 1 755
Area Residencial Castilla I I I 176 2” 6 360 I 605 1 404 1 755
Parque S. Sébastian 77 I I I 176 276 360 1 605 1 4Û4 1 788
Manzana Maldonado 189 268 539 533 1 792 5 142 2 784 2 977
Fueate: Indice Municipal de Valores del Sueto.
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Coadre aaserolll59 . ETolocidn p re c in  del soele sectores del Eossocbe dellactades.
Ti ienius
















o ) S. S ebastian  de /o s  Reyes
Ensanche NW





al 95 99 3H 564 l 263 1 104 1 637 2 049
b) 85 86 236 461 687 999 1 540 2 057
CI 96 98 338 4lO 1 804 1 552 1 946 2 338
al 155 237 455 447 1 566 2519 2 206 2 433
b) MO 210 359 392 1 307 2 378 2 059 2 378
Cl 135 198 37 1 368 1 105 2 332 2 042 2 226
Ensanche Sur
a) 152 252 482 453 1 693 2 565 2 509 2 —5
bi 186 268 526 527 1 786 2 565 2247 2475
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Hotas capitnlo I I I  1
(1) S« pueden desucar por su utilizaciûû como fuente de estudio de la promociâa 
inmobiliaria los irabaios de j. VUaprasa i Ibarz sobre la ciudad de Lerida. T. Cortizo 
Alvarez sobre Leoo o M Uordes Mioambres sobre Gtjoo
Denlro del ambito del Area Metropolitana Madriiena las licencias de construccion se 
ban empleado profusamente en los irabaios de J M Santos Preciado sobre 
Getafe y Fuenlabrada o en el de R M* Bermejo Carbonell sobre el mismo Fuenlabrada 
Ast mjsiDO en irabaios en curso como el de C Muguruza sobre la zona oesle del Area 
Metropolitana. o en otros ya realizados sobre esa zona o incluso sobre un ambito 
espacial mas amplio como el de M. Valenzuela Rubio sobre la Sierra de Madrid".
(2) £n las boias de los Libros de A etas Municipales aparece el nombre del solicitante, su 
direccion. la de la obra a realizar e incuso el tipo de obra para la que se concede la 
licencia. En el caso de la denegacion se suele reflejar el motivo de la misma Ahora 
bien, esta informacion no es homogenea y puede preseniar ampliaciones o 
reducciones en funciOn mucbasvecesde quien forme la Corporacion Municipal y mas 
concrelamente de quien sea el secretario del Ayuntamiento.
13) R Mas Hernandez. El Registro de la Propiedad y el analisis geografico de la propiedad 
urbana y territorial", en /  Joraadas de Geogrzfia y  Orhaaismo. Junta de Castilla y 
Leôn. 1966, Salamanca
(4) Eiemplos en Madrid de la utilizacion del Registro de la Propiedad son los irabaios 
realizados por R Mas Hernandez. E Canosa e I Rodriguez Cbumillas. M Juarez, etc . 
sobre el ensancbe de la Capital y diversas areas del eztrarradio
(5) Se ban coniabilizado desde 1964 a 1962 un total de 2.016 licencias de construccion de 
obra mayor de las que 1 220 se corresponden al nucleo urbano de Alcobendas. y 796 al 
conjunto de urban izaciones que for man el nUcleo de La Moraleja.
(6) Rodriguez, J.. Sala. M. (1976). "La construccion como mecanismo de acumulacion de 
capital". CAU. o ' 38. Barcelona
Gago, J. (1977). Perspectivas del desarrollo del sector de la construccion en EspaAa", 
en A A .W . PoUUcadel* rjrJe n d t. Madrid, Ayuso.
Sala Scbnorkovski. M. (1977). "El sector inmobiliario en Cataluna". Civdad y  
T e rrito rio . o ' 3. Madrid
Vilsgrasa i Ibarz, J. (1966),"La promocioa iomobiliaria Aproiimacioa a su estudio" eo 
/ Joraadas de O eografiay Urbaaismo Junta de Castilla y Leôn. Salamanca 
Le ira, £ : Gago. j  : Solana, I ; Madrid, cuarentaanos de crecimiento urbano Ciudad y  
T e rrito rio . a* 2,1976.
(7) Entre otras se pueden citar las leyes sobre viviendas bonificables de 1944. la de 
Vivien das de Renta Limitada de 1954 y la nueva ley de vivtendas de Renta Limitada de 
1957.
(&) En la propuesta denominada Vinuelas se produjo la asociacion entre las promoteras 
LAPARANZA, SA. de la que era presidents el propietario de la finca sobre la que sc 
iba a desarrollar la propuesta (el Duque del Infantado). VALLEHERMOSO. S A. y URBIS. 
S A., y la entidad financiera de el Banco Urquijo.
En la propuesta denominada Goto Pesadilla la asociacion es de la promoiora Goto 
Pesadiila. S.A. en la que se englobaba el propietario unico de la finca a coostruir 
(Marqués de Dura Real) con el grupo ban carlo BANESTO.
(9) Dentro del ambito de los ensanches de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes 
surgidos de la parcelaciOn de fincas rusticas desde la segunda mitad de los anos 
cincuenta basta comienzos de los anos setenta se ban diferenciado una serie de 
sectores con caractensticas propias que se derivan de una serie de factures como la 
fecba de su formacion. la estructura de la propiedad nistica. el tipo de agentes 
actuantes y la morfologia urbana résultante
Se ban distinguido en concrete cinco sectores en el ensancbe de Alcobendas y se is 
sectores en el de San Sebastian de los Reyes
Comenzando con Alcobendas bemos identificado esos cinco sectores con las letras A. fi. 
C.DyBl.
El sector A constituye el ensancbe meridional natural del antiguo nCicleo de 
Alcobendas. Este sector surgio a ambos lados de la antigua carretera de Francia en 
(Urecciôn a Fuencarral sobre las fin cas rùsticas de los parajes Fuente de la Reina y 
Eras de la Fuente de la Reina basta el limite que constituia el arroyo de las Cbarcas. En 
la actualidad los limites de este sector son el paseo de la Cbopera al sur (antiguo arroyo 
de las Cbarcas). el casco antiguo de Alcobendas al norte. la carretera nacional N-I al 
este y la caile de Navarra, antes camino de Valgrande ai oeste
El sector B surgiô como consecuencia del crecimiento urbano pero en este caso el eje 
del mismo ya no es la antigua carretera de Francia sino la carretera Colmenar Viejo. o 
me (or dicbo el antiguo y el nuevo camino de Oilmenar Vîeto. El sector B surgio como 
consecuencia de la parcelaciôn de una serie de fin cas rùsticas en el paraje de Arroyo
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de las Cbarcas siiuado entre el arroyo del mismo nombre y la nueva carretera a 
Colmenar Viejo
£1 sector Bl tambien naciâ como consecuencia del crecimiento urbano a lo largo de la 
carretera de Colmenar Viejo pero en este caso sobre una antigua gran finca. 
perteneciente a los berederos de Eulogio Gibaia Perez. situada en el paraje de 
Valdepalitos al norte de la antigua carretera de Colmenar Tan to este sector como el 
anterior son un ejemplo bastante claro del crecimiento a saltos tan difundido en 
Madrid que se ba trasvasado tambièn en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes En 
efecto. ambos sectores surgieron sobre unas fin cas que se encontraban lejosdel casco 
urbano mien iras que las situadas entre ellas y el nucleo urbano permanecian sin 
parcelar en una clara estrategia de retenciOn y revalorizacion del suelo Este sector 
queda delimitado actualmente por las c ailes Miraflores. Jarama y Constitucidn.
El sector D viene a coincidir precisamente con la zona situada entre esos dos sectores 
antes mencionados y el casco antiguo de Alcobendas Comprende el paraje denominado 
Barraguena, situado entre la antigua y la nueva carretera de Colmenar Viejo. la zona 
mas revalorizada por su centraiidad y accesibilidad. y el paraje de las Eras de Arriba 
situado entre el sector Bl y el casco antiguo Sobre estas dos zonas desde finales de los 
anos sesenta surgieron una serie de grandes promociones de bloques de viviendas 
colectivas que ocupaban la totalidad de cada parcela con una morfologia 
completamente diferente a las edificaciones de una o dos plantas o los bloques 
individuales construidos entre medianerias. dominante en los otros sectores del 
Ensancbe
Por Ultimo el sector C ocupa las antiguas f  incas del paraje Camino Viejo de Madrid Este 
sector se formé entre la antigua carretera de Francia y la carretera nacional N I ai 
norte de Alcobendas y basta el termino municipal de San Sebastian de los Reyes.
En San Sebastian de los Reyes se ban distinguido seis sectores dentro del Ensancbe 
Los sectores C, E y A constituyen el ensancbe meridional del municipio bacia 
Alcobendas. Los très ejes viarios fundamentales para el crecimiento ban sido. en 
primer iugar. la antigua carretera de Francia: en segundo lugar el camino de 
Alcobendas a San Sebastian de los Reyes. paralelo al eje anterior y. por ultimo, la 
carretera nacional N-I. El sector E ocupa las fin cas del paraje Cerro de la Horca, 
situado entre este Ultimo eje viario y la antigua carretera de Francia, teniendo como 
limite meridional el termino municipal de Alcobendas. El sector C se situa entre la 
citada carretera de Francia y el camino de Alcobendas a San Sebastiàn de los Reyes 
sobre las fin cas que formaban el paraje del Barrillero. En cuanto al sector A. es otro 
ejemplo claro del crecimiento a saltos, ya que se irata de un nùcleo en principio 
marginal situado lejos del casco antiguo apoyado sobre el propio limite municipal de 
Alcobendas y ai oeste del camino de Alcobendas a San Sebastiàn de los Reyes
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El sector F se corresponde con el ensanche septentrional del municipio vertebrado 
por al antigua carretera en direcciOn ai cementerio y los terrenos del antiguo 
Ministerio de la Marina: su limite oriental lo constituye la carretera nacional N-I y el 
occidental la actual Plaza de Toros de San Sebastiàn de los Reyes.
Por ultimo los sectores B y D surgieron como consecuencia del crecimiento urbano 
bacia el NV. apoyado en el antiguo camino del Medio en la actualidad calle de San 
Onofre. El sector D ha surgido como consecuencia de la parcelaciOn de las flncas del 
paraje Las Eras de Arriba, situadas entre el camino del Medio y los terrenos del 
antiguo Ministerio de la Marina. El crecimiento urbano comenzo con la parcelaciôn de 
las fin cas màs prOzimas al camino del Madio y el casco antiguo y se eztendio 
progresivamente bacia la actual Plaza de Toros. En cuanto al sector B el crecimiento 
tuvo el sentido inverse, es decir desde el camino del Medio bacia el sur. ocupàndose 
buena parte de las fin cas del Pilar de Arriba y el Cbaparral. Actualmente los limites de 
este sector son la calle de San Onofre la de Manuel Jiménez y su prolongaciOn. la calle 
Asturias, y la avenida de la Sierra, mieotras que el sector anterior iiene como limites a 
las calles de San Onofre. travesia del Socorro. Plaza de Toros y Avenida de los Reyes 
Catolicos.
Notas capitale III-2 .
• 10) M Valenzuela Rubio (1977), Urbaaizacjao y  c ris is  runU  ea la  S ierra de M adrid. lEAL. 
Madrid.
Gômez Mendoza. J. (1977), A gricu ltu re  y  eipaasiàa urbaûâ, Madrid. Alianza 
Universidad.
(11) Por régla general en el Antiguo Regimen la propiedad comunal représenta entre el 
5% y el 21% de la superficie de los termines municipales. Predominan en ella los 
montes y dehesas pero la importancia de las tierras de labor es en termines relativos 
mucbo mayor
En cuanto al regimen de ezplotaciOn de las tierras labrantlas de propios generalmente 
al comienzo de la campaàa agricola se realizaba una puja entre los vecinos. la puja 
podia realizarse afectando a todas las tierras en bloque o bien divididas en suertes que 
era lo normal La renta se pagaba por lo general en especie, tri go y cebada. e iba a 
engrosar las areas municipales para gastos del comûn.
(12) Relacioaes A istàrico-geogrêfico-estadisticês de lus pueblos de SspaàM. àec&as p o t 
ia ic ia tiv e  de Felipe I I  Madrid. (SIC. 1949
563
(13) T Lopez. Descripcioa de laproviacia de Madrid. 1763 Madrid
(141 Alcobendas. San Sébastian de los Reyes y el anezionado a este Ultimo municipio de 
Fuente el Fresno.
(15) J Gémez Mendoza, op c it. pag 177
(16) M. Valenzuela Rubio. op. c it.. pàg 102.
(17) M Valenzuela Rubio, dp c it. pag 97
J GOmez Mendoza, op c it.. pp. 191-196.
(16) Hay que citar las dos medidas desamortizadoras de Mendizabal El decreto de 19 de 
febrero de 1836 por el que se declaraba eo venta todos los hieoes de comuoidades y 
corporaciones eztinguid^ y los demas que ya eztuvieran clasificados como oacionales 
y la ley del 29 de julio de 1837 que incorporaba a la DesamortizaciOn todos los bienes 
raices. renias, derechos y acciones del clero secular ademas de suprimir los Diezmos.
( 19) B oletio  O ficiaJ de Venta de B ieaes N acionales. n“ 1753. Madrid. 18 de abrü de 1844 Se 
trata de una finca urbana de 24 pies, tasada en 6 210 reales y vendida en 4 500 reales. 
propiedad de la Iglesia de Alcobendas
(20) F SimOn Segura, C ontribuciôn a l estudio de la  desam ortizaciôn en Espaàa. La desa- 
m ortizaciôn de M en d izib a l en la  p ro v in c ia  de M adrid. Madrid. Institute de Estudios 
Fiscales. 1969.
J Gémez Mendoza, op. c it.
(21) X GOmez Mendoza en su trabajo élabora una tabla con el ritmo de ventas tan to del 
clero regular como del secular, destacandose la importancia del ano 1837 con el 34% de 
las flncas y el 36% de toda la superficie afectada A este ado le sigue 1843. ado bàsico 
para la venta de bienes del clero secular como consecuencia de las medidas de 
Espartero en 1841. En 1843 se desamortizan el 26.8% de las fincas con una eztensiôn 
del 27.8% del total de la superficie.
(22) BOVBN n ' 1753.18 de abril de 1844, Archive HistOrico Nacional. SecciOn de Hacienda.
(23) En el Catastro de RUstica de Alcobendas del ano 1867 sus propiedades aparecen 
repartidas entre sus bijos. sien do transmitidas por berencia normalmente basta la
r  y 4
actualidad En al Caustro de Rustica de 1956 siguen vincuiadas a los distintos hermanos 
que forman la familia y ast continuaron hasta boy o basta su venta y conversion en 
suelo urbano.
(24) Jbsep Fontana. "Traasformaciones agrarias y crecimiento ecomemico en la Espada 
ContemporÉnea". en Câmbio ecoaom ico y  acU tudespotiticas aa Ja Efpada daJsigio IH . 
Ariel. 197) Barcelona
(25) J Gomez Mendoza, op c it. pag. 192.
(26) BOVBN. 13 de julio de 1856 La extension del baidie es de 525 fane gas Archive HistOrico 
Nacional. Seccidn de Hacienda.
(27) BOVBN. 26 do noviembre de 1856 y 3 de julio de 1858. Archive HistOrico Nacional 
SecciOn de Hacienda
(28) Era un erial y parte se dedicaba al cereal de secano. La finca peso a aanos del Duque 
del Infantado posteriormente. al igual que el cercano Monte de Viduelaa En la 
actualidad la propiedad pertenece a la empress LAPARANZA, SA. de la que es 
presidents el propio propietario. formada para la urbanizaciOn y construccion de la 
misma.
(29) BOVBN. 21 de marzo y ^  de abril de 1859. Archive HistOrico Nacional. SecciOn de 
Hacienda.
(30) M Valenzuela Rubio. SogrogacJda y  cam bio fuo cio aaJ oa u a ospacio fo ro siat 
suburbaao (E l fia rd o l, pig. 41. Madrid. Institute Estudios Madriledos.
(31 ) BOVBN. 28 de abril de 1870. Archive HistOrico Nacional. SecciOn de Hacienda.
(32) M Valenzuela Rubio. Ü rbaalzaeiù ay  c râ is ru ra l. .. op e /l. pOg 100.
(33 ) M  Valenzuela Rubio. op. c il. pag. 104.
(34) A. Garcia Ballesteros. "El sector noreste del Area Metropolitana Madrileda*. Estudkp 
GoogrÉficoa. n* 167. pég. 339. Madrid.
(35) Son dos documentes elaborados por la OOPLAGO y  recogidos en el Infomte n* 4 1/1 del
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PAI Norte para los auaicipios de Alcobendas 7 San Sebastian de los Reyes
(36) Las dos fincas se ezteodian por los dos lermtnos municipales hasta practicamente la 
cerca del Monte de ViAuelas.
(37) Catastro do RUstica de Alcobendas de 1956
(38) Fue una de las fincas desamortizadas procedentes de los propios de Alcobendas.
<39) Finca desamortizada como se refleja on el BOVBN do 28 de abril de 1970 Arcbivo 
HistOrico Nacional. SecciOn de Hacienda
(40) Ademas del arrendamiento de monies privados 0 de propios. la antigua posesion de El 
Pardo se ampliO con compras y  sucesivas donactones. como recoge M Valenzuela 
Rubio. SesregM Ct0aycam bio....op a t. pàg 33
(41 ) Hubo un intento desamonizador en 1820 bajo el gobierno liberal.
(42) La propuesta fue tramitada median te un Plan Parcial de OrdenaciOn de La Moraleja y 
fue aprobada por la Comisaria General de Urbanismo en 1946 con la finalidad de crear 
una "ciudad-satelite de corte claramente plutocratico.
(43) Aparece en la propuesta presen tada si Concurso de Urban ismo Concertado vinculada a 
las promotoras URBIS. S A y VALLEHERMOSO. S A.
(44) P \ksAca.. Dicdoam rioo geogré/ico-estadistico-bistôrico de Sspaàë y  sus posesiooes d t 
u ltra a e r. Madrid. 1950.
(45) Catastro de Rustica de Fuente el Fresno. 1867.
(46) Fue uttb de les socios fundadores de esa sociedad inmobiliaria.
(47) La cam totalidad da empresas industriales instaladas al norte da San Sebastian de los 
Reyes entre la carretera nacional N-I y el rio jmrama lo bicieron con la simple 
compra de la finca rustica y la posterior edificaciOn sin licencia de la f^rtca. Es el 
caso de Pfizer. Cianamid Ibérica. S.A. 0 Cervezas El Aguila. entre otras.
(4SI Informe 4 1/1 Estructura Urbana" del PAI Norte Alcobendas y S a a  Sebastiàn de los
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Reyes. 1979, Madrid.
(49) Sobre esa finca surgié un pequeào nùcleo a mediados de los ados sesenta lejos del 
casco antiguo de Alcobendas. compuesto por 9 manzanas subdirididas en un excesivo 
numéro de solares donde prédomina claramente la pequena promocion. Es el 
denominado en laTesisDoctoral sector Bl del ensancbe de Alcobendas
(50) Sobre esas fincas de produjo una estrategia de retenciôn del suelo por parte de sus 
propietarios Asi. estuvieron sin ocupar durante toda la decada de los anos sesenta y 
comienzos de los setenta Es precisamente en la primera mitad de los anos setenta 
cuando una rez revalorizadas. por cuanto el crecimiento urbano las babia otorgado 
una gran centraiidad dentro del nùcleo ùrbano. comienzan a ser ocupadas por 
grandes promociones bloques de viviendas colectivas
(51) (Zatastro de Rùstica de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes. 1956
(52) Ua ejemplo son las promociones de la Estrella Polar. Sicopesa. Inmobiliarias Galicia y 
Fondain. Cajiber S A . Cibeca S A , Indocasa S A etc
(53) No se puede hablar de ilegalidad sino de alegalidad. ya que no existia ningùn 
documente o norma a cumplir o respetar La indigencia en cuanto a planeamiento y 
ordenanzas para la zona en cuestiôn era total
(54) Cap. m-4. pég.
(55) M Valenzuela Rubio, Urbaûizaciôa y  c ris is  ru ra l ea le  S ierra de Madrid, 1977. Madrid. 
lEAL
(56) Tambien aparece el nombre de Joaqutn Caballero Ecbague. marques de Dura Real
(57) El Plan Parcial promovido por la sociedad de propietarios pretendia la construccion de 
82 viviendas unifamiliares en parcelas de 300 m  ^aproximadamente.
(58) La compra de parcelas se iniciù incluso antes de la fecba de realizaciOn del (Zatastro de 
Rùstica en 1956 con la compra de una serie de fincas al noroeste del antiguo Monte de 
la Moraleja. sin embargo el ritmo de compras aumentO en la segunda mitad de los ados 
cincuenta y en los ados sesenta como consecuencia de la aprobaciôn por la Comisarta 
General de Urbanisme de la propuesta de ampiiaciôn de la antigua ciudad-satélite de
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La Moraleja en 1960 En cuanto a las fincas no compradas por NIESA. son propiedad de 
los diferentes propietarios tradiciooales de suelo rustico en Alcobendas con los que 
KIESA foraô la correspondiente Junta de CompensaciOn para la ejecuciôn de los 
Planes faciales de La Moraleja Sur. Este 7  So to de la Moraleja, que desarroUaban la 
ampiiaciôn aprobada en 1960 y recogida en el Plan General del Area Metropolitana de 
Madrid de 1963 Sin embargo su papel en esta ampiiaciôn fue escaso por cuanto se 
encontraban en una posiciôn claramente marginal en las Juntas de Compensaciôn 
formadas
(591 Son los Baena Aguado. los Perdiguero. los Gibaja, Baena Oria, etc
(60) Catastro de Rùstica de San Sébastian de los Reyes. 1936. y Registro de Solares del 
Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes.
Notas al capitale II I -3 .
(61) Entendemos como ageote urbano a toda persona fisica 0  juridica que directs 0  
indirectamenie inierviene en el proceso de formaciOn del espacio urbano.
(62) M Ribas Piera. La planificacion territorial". Ciudad y  T e rrito rio . n* 1.1969.
(63) J Ortega Valcércel. Oeografia y planeamiento Aportaciôn de los geôgrafos al 
Planeamiento urbanlstico". en /  Jornadas de Geografla y  Urbaaismo. 1986. Junta de 
Castilla y Léon. Consejena de Obras Pùblicasy Ordenacion del Territorio. pag. 58.
(64) Fernando de Terén. Planeam iento urbano en la  Ispana contemporànea (190(1-1980), 
Madrid. 1982. Alianza Editorial.
(65) La totalidad del Monte de la Moraleja pertenecia demie la Desamortizaciôn al termine 
municipal de Alcobendas.
(66) "Planeamiento urbantstico de Madrid (El Plan de Ordenacion de 1946)". en G na 
Madrid, n* 23.1953. Madrid
(07) "Planeamiento uroantstico de Madrid (El Pian de ordenacion de ivw ), en M tar/a. 
cuarenta anos de desarroilo urbano. 1940-1980. Madrid. Ayuntamiento de Madrid.
pég 60
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(68) Se desafflortizo en 1870.
(69) En concrete se realizaron dos ciudades-satéUtes plutocraticasr las urbanizaciones de 
Casa-Qwemada y La Florida, entre los 12 y M km de la carretera de La Coruna, y la màs 
eztensa, de unas 120 hectàreas realizada por la Urbanizadora Vasco-CentraJ S A 
(URBACESA) Tambien se produjo por la Inmobiliaria Alcazar S A la creacion de la 
ciudad Puerta de Hierro en el inicio de la carretera de El Pardo en su contluencia con 
la carretera de La Playa. como se recoge por M. Valenzuela Rubio. Segregaciôa y  
cambio fuadoaa î en ua espacio foeestai suburbaao i  E l Pardo l  Madrid. 1975. Anales 
Instituto Estudios Madrileàos. X
(70) Bajo la ordenanza de ciudad-jardin se permits ûnicamente dentro del uso residencial 
ta presencia de viviendas unifamiliares aisladas o aparecidas Ordenanzas del PC AM. 
Madrid. 1963
(71) Trias Beltràn. C.. Preseataciôa del Plan General de Ordeaaciôa Urbana de l Area 
M etropolitana de M adrid Madrid. 1962.
(72) ()uedaban incluidos dentro del Area Metropolitana los municipios de Madrid. 
Alcobendas. San Sebastiàn de los Reyes, Paracuellos del Jarama, Torrejôn de Ardoz. San 
Fernando de Henares, Coslada. Ribas del Jarama. Getafe. Leganes, Alcorcon. 
Villaviciosa de OdOn, Boadilladel Monte. Pozuelo de AlarcOn Majadahonda. Villanueva 
del Pardillo, Villanueva de la Canada, Brunete. Mejorada del Campo. Velilla de San 
Antonio. Pinto. Colmenar Viejo y Las Rozas.
(7)) C Trias Bertran. Presentaciàn de! P lan General de Ordenacion Urbana de! Area 
M etropolitana de Madrid. Madrid, 1962.
(74) Fernando de Teran. Planeamiento urbano en la  Espaàa Contemporanea (19Û0-198Û). 
Madrid. 1982. Alianza Editorial, pàg 390
(75) Aunque el (Catastro data de 1956 se recogen los cambios de propiedad hasta bien 
entrada la decada de los ados setenta.
(76) Un 'ejemplo de esta vinculaciôn la tenemos por ejemplo en la composiciOn de los 
principales cargos municipales en el momento en que se redacta y aprueba el Plan 
General de 1968. y que esta produciendo una de las etapas de mayor crecimiento 
urbano en el municipio Asi el alcalde es Ramiro GOmez Garibay y los dos tenientes de
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alcalde son Manuel Baena Aguada y Tomas Paramo Rodriguez Los ires son grandes 
propietarios de fincas rusticas en ta zona donde se esta produciendo el crecimiento 
urbano e incluso aparecen como solicitantes de un buen numéro de licencias de 
construccion en esos ados
(77) Las rencUlas proceden nada men es que desde el siglo XI y no dejarian de ser una 
anêcdeta si no turieran un refleje claro en la falta de un minime de acuerdo entre 
ambos municipios para resolver problèmes que la formacion de la actual conurbaciOn 
ha hecho practicamente comunes.
(78) Memoria del Plan General de Alcobendas, Archivo Municipal de Alcobendas.
(79) Memoria del Plan General de San Sebastian de los Reyes. pag 1
(80) En Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes no sOlo se calificO como urbano al barrio 
marginal de La Zaporra sino que se calificô como urbano el suelo situado entre dicho 
barrio y el ensanche construido a lo largo de los ados sesenta.
(81) (Catastro de Rùstica de Alcobendas. 1956
(82) Se incluia dentro del casco la zona construida sobre gran parte de las fincas de los 
parajes Barrillero. Cerro de la Horca. Las Eras de Arriba y El Pilar de Arriba, ocupados 
en los ados sesenta.
(83) La zona se caracterizaba por que las actuaciones eran puntuales y de escasa amplitud. 
en lineas générales, bajo la tipologia de manzana cerrada y con coostrucciones entre 
medianerias sobre un parcelario de origen rural, estrecho y tortuoso; por ello los 
indices de ediiicabiiidad y las alturas previstas en las ordenanzas del Plan (jeneral 
eran reducidas.
(84) Se locàlizan los sectores màs modernos de ambos ensanches sobre terrenos que 
permanecieron vacios mientras que se ocupaban otros mucho màs alejados siguiendo 
asi una clara estrategia de retenciôn del suelo que propicio un crecimiento a saltos" 
en ambos municipios
(85) Ordenanzas del Plan General de Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes.
(86) Sobre esta zona se astentan las promociones de Teypro S A . Inmobiliaria Galicia.
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lofflobiliiris Fondain. Saconia. Brulesa. Caiiber. Inmobiliaria Naciente. Alcobensa. 
Indocasa, Cibeca. entre otras
(87) Ordenanzas del Plan General de Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes, zona de 
Urbana Colectiva.
(88) Ordenanza de Urbana unifamiliar. En esta zona se ban localized las zonas de vivienda 
unifamiliar de la cooperativa Rosa Luzemburgo y Balconsa.
(89) El instrumente era la redacciOn de un Plan Parcial en el que los antiguos propietarios 
del suelo tenian un papel claramente marginal La presiOn popular sin embargo 
consiguiô la redaccibn de un nuevo Plan Parcial que contase con ellos. les asegurase 
su vivienda y el minimo de servicios y equipamientos necesarios pars el barrio.
(90) Dentro de la ordenanza de industrie artesanal quedaban integrados los barrios de El 
Praderbn y La Hoya en San Sebastiàn de los Reyes
(91) Entre los agentes de produccibn de suelo industrial se pueden citar a Josb Fbliz 
Rodrigo,, Fernando Martin Borregoo, Antonio San Jose Calderon. Jose Luis Garcia 
Esquinas, Antibibticos S.A.. Elquiber S A
(92) El ayuntamiento se encargaria sblo de la urbanizacibn del suelo La propiedad del 
mismo esta en manos privadas.
(93) Plan Especial de la Dehesa Boyal.
(94) Ambas zonae estaban calificadas como suelo no urbano en el Plan General del Area 
Metropolitana de 1963
(95) Cap HI-4, pag
(96) Plan Parcial de la Zaporra, Archive Municipal de Alcobendas.
(97) Proyecto presentado en 1969
(99) La coostruccibn corrib a cargo de Aramil S A
(99) Lospromotoreeson Lebrusan SA yR Cortizo(ndavid
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( 100) Entre ellos une de los mas notorios fue la coocesion de licencias de construccion que 
excedtan el maximo de alturas permitidas por las Ordenanzas del Plan General del 
Area Metropolitana
(101) Como el de algunos propietarios del suele que asi veian medificar su calificacion de 
rustico a urbano industrial o para equipamientos. con la consiguient# 
revalorizacion
( 102) El eiemplo mas claro es el de la fines de El Montecillo y gran parte del antiguo mente 
de La Pesadilla, coavertidos en sondas urbanizaciones de lujo
(103) Ley del Suele. 1956.
< 104) Son las razones que rstifican por ejemplo el PAI Morte para Alcobendas y San 
Sébastian de los Reyes.
(105) El desorden es la norma en los municipios que no contaron con Plan General Para 
ellos la COPLA(ÜO redacto unas Mormas Subsidiarias que inteotaban racionalizar el 
desorbitado proceso de concesion de licencias por parte de los diverses 
Ayuntamientos. Este es el caso de Parla o Fuenlabrada por ejemplo.
(106) M Valenzuela Rubio Madrid Aglomeracion-Madrid Région", en La Rvgioa y  Ja 
Geogra/JaEspaàoIa. Madrid. AGE. 1980.
(107) Previsiones del Plan Especial de Infraestructuras del Transporte de la provincia de 
Madrid. 1975
( 108) Zonificacibn del Plan General del Area Metropolitana de Madrid de 1%3
(109) Fernando de Teran, Plaaeam iaato urbano on Ja Espaàa contemporûnoa, Madrid, 
1982, Alianza Editorial.
(110) àacor con M adrid? Bases para unadiscusiôn sobre Ja re fo rn u  de Las estructurai 
insiitucionaJes urbanJsticas, COPLACO, Madrid, 1978
In fo rm e sobre la  ordenaciôn del te rrito rio  en e l Area M etropolitana de M aM I. 
COPLACO, Madrid, 1980.
(111) Fernando de Teran, op c it, pag 597.
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(112) A ezcepcion del Partido Comuaisu de Espaàa (PŒ) y del Partido del Trabajo (PTE).
(113) Laa doe corporaciones municipales pertenecian al mismo partido politico, el Partido 
Socialista Obrero Espadol (PS(£).
(114) (COPLACO. D irectrices de Ptaneamieoto T errito riaJ Urbajtisiico para ia  revisiôa de» 
Pian G eneraldei Area M etropolitana de M adrid. 1981, Madrid
(115) Memoria del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas. 1984.
(116) Memoria del Plan General, op c it.. pag 4
Notas al capiiolo I I I  4
(117) Datos procedentes de los Catastros de Urbana de Alcobendas y San Sebastian de los 
Reyes.
(118) Licencias de Construccion de Obra Mayor periodo 1964-1982 Archivos Municipales 
de Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes.
(119) Cap I I I - l  . pàg - -  -
( 120) Licencia de Construccion de Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes.
( 121 ) Licencia de Construccion y Catastro de Rùstica de ambos municipios de 1956
(122) Se pueden citar algunos ejemplos de este tipo de actuacion Asi Lucas Alcali 
Valdemoro. que solicité licencia de derribo en 1968 en la calle Oviedo n* 3 y eso 
mismo ano solicita licencia de construccion para edificar un bloque de 4 plantas El 
mismo solicitante actuO de igual manera en la calle Libertad esquina Real Vieja eo 
1967, con dos licencias sucesivas de derribo y construccién, otro ejemplo es el de 
Aguado San José en la calle Cruz 37, para los anos 1980 y 1961.
En San Sebastiàn de los Reyes tambièn son numerosos los ejemplos Asi J 
Armendariz en la calle Postas n* 6, solicita primero licencia de derribo en 1971, 
luego de construccién de obra nueva en 1971 y de ampiiaciôn en 1975, similar es el 
caso de V. J. Aguilera Duque en la calle Pilar 1 y 7. con licencias de derribo en 1972 
y de construccion de obra nueva en 1972 o el de CAJIBER en Màrtires del Pueblo 62.
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coa derribo y coûstruccion sucesivameate en 1975. o P. del Campo Perez coa 
derribo. construccion y ampliaciOn en 1976 y 1977
( 123) Asi se recoge en buena parte de las licencias de construccién.
(124) Es al caso. per ejemplo. de la familia Baena Aguado. con màs de 10 licencias 
soiicitadas y coacedidas sin preblemas. contando coa un cargo importante del 
Ayuntamiento. el 1' Teniente de Alcalde en la familia, o incluso por ejemplo el caso 
de R. (jémez Garibay. alcalde durante un buen numéro de anos y solicitante tambien 
de licencias de construccién ademàs de gran propietario de fincas rUsticas
(125) Plan General de Ordenacién de Alcobendas. Consejeria de Ordenacién del Territorio 
Medio Ambiante y Vivienda, Madrid. 1986. pp 206 y 207.
(126) Por ejemplo la presencia de una propiedad muy repartida con un parcelario 
fragmentado impone un tipo de renovacién muchas voces puntual en la que las 
operaciones de envergadura estan casi ausentes a no ser que se produzca un proceso 
p revio de agrupacién de parcelas
(127) A Alvarez Mora, M adrid, las transform acioaes del centro-ciudad ea e l modo de 
produccioa capitalista. (ZOAM. Madrid. 1979.
A Alvarez Mora. La rem odelaciôa de l centra de M adrid. Madrid. Ayuso 197g
(12$) Plan General de Ordenacién Urbana de Alcobendas. op. c it, pp. 213-232. y Catastro 
de Urbana de Alcobendas. donde aparecen claramente reflejadas las caractensticas 
fisicas de todas esas fincas ademàs de sus propietarios
(129) A. Alvarez Mora, La rem odelaciôn de! centra de Madrid. Ayuso, 1978, pàg. 14
(130) A Alvarez Mors (1978 y 1979). Troitiâo Vinuesa para (Àienca (1984), Lopez Lucio 
( 1976), S. Moreno y D Guero ( 1976). J. Ruesga ( 1976 ). etc.
(131) Entre otros se puede citar a:
T. Cortizo Alvarez, op c it. pàg 85 
M Uordèn Miâambres, op. c it. pp 71 y 121 
H. Capel. op. c it, pp. 50 y ss. y 99 y ss.
Luz Marina Garcia Herrera, Santa Cruz de Teneri/e: Ja form acion de la  ciudaa 
m arginal. Aula de Culture de Tenerife, 1981, pp 175-176.
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Rafael Mas. "Los ongeaes de la propiedad inmobiliaria en el exirarradio norte de 
Madrid". Pevistm ihJa UnirersidadCom plutease. n* 115
( 132) Cap. HI-2, pig. •' - ■ -
(133) En la edicién de la hoja n* 534 del MTN de 1970 ya aparece, aunque incipientemente, 
la unibn fisica de ambos nucleos en dos zonas muy concretes: a lo largo de la antigua 
carretera de Francia, eje que ponia en comunicaciôn a ambos nOcleos urbanos. y en 
el nucleo o barrio de La Zaporra surgido en los anos sewnta a caballo del limite de 
separacidn entre los dos municipios al NY de ambos nucleos urbanos
(134) Los ejemplos estudiados por Rafael Mas en el extrarradio norte. M Juarez en Tetuin, 
£. Pozo Rivera en el inicio de la carretera de Extremadura son. entre otros. claros 
ejemplos de ello
(135) T Cortizo Alvarez. Luz Marina. Llorden Miâambres. etc
(136) Las fincas pertenecen a Tomis Alonso Garcia. Balbino Aguado Jimenez Manuel 
Serrano Frutos. Sandalio Aguado Perdiguero y su hermano Maria Aguado 
Perdiguero. La superficie total de las fincas alcanza las 2.24 hectireas.
(137) Licencias de Construccién 1964-1982. Archivo Municipal de Alcobendas
(138) La mayoria de esas promociones puntuales se deben no a una promocién 
profesionalizada sino a promote res individuales de escasa importancia.
(139) En realidad se habia producido la parcelaciOn de la finca pero las edificaciones eran 
aOn escasas.
(140) En esta promocién se produce un hecho realmente significativo El suelo pertenecia 
en gran parte al propio alcalde de Alcobendas, Ramiro Gémez Garibay pero estaba 
calificado como suelo comercial en el Plan General â» 1968 Sin embargo la 
inmobiliaria INNASA no tuvo problèmes para conseguir las licencias de 
construccién necesarias para la construccién de la Colonia de la Paz a pesar de la 
difdrente calificacién del suelo.
(141) Catastro de Rùstica de Alcobendas de 1956. Mapa Topografico Parcelario. Poligono 
a* 7
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( 142) Estas très ultimas promociones en el paraje Camino Viejo de Madrid.
(143) Se lecaüzan sobre todo en las inmediaciones de los principes ejes viarios la 
avenida de Espana, Mariano Sebastiàn Izuel y carretera nacional N-I.
( 144) Licencias de (^nstrucciOn Archive Municipal de Alcobendas
(145) Esta zona se ocupari màs tarde, en los ùltimos aôos de la dècada de los sesenta y a lo 
largo de los anos setenta.
(146) La finca ténia una forma irregular apoyada en la antigua carretera de (%olmenar 
Viejo.
(147) La finca aparece parcelada practicamente en la fotografia aérea de 1%5 y 
construida en su mayor parte en la edicion de 19^ 0 de lahoja 534 del MTN
(148) Son las promociones de FRAIBA. con 61 viviendas ALCOSA con 66 viviendas ADISA 
con 42 viviendas; FERGGSA con 102 viviendas etc
(149) Parcelas de algo menos de ICO m  ^de superficie.
( 150) Miguel Vila en realidad era el représentante de MARC ANTE S A
(151) En el nuevo Plan General aprobado en 1985 el cementerio desaparece, creàndose en 
su lugar un Area Integrada de Equipamiento
( 152) Catastro de RUstica de San Sebastiàn de los Reyes. 1956.
(153) Esperanza Abad Jiménez era propietaria de 4 fincas con un total de 3.63 ha y
Mariano Cuesta Gibaja de la mayor finca de todas ellas. con una superficie total de 1,6 
hectàreas
(154) Son las fincas de Heroderos de Pedro Colmenar Montes con 40 areas. Manuel Frutos
Colmenar con 25 àreas y la de Esteban Isabel Gémez con 38,7 àreas
( 155) Este camino unia los dos nùcleos urbanos al oeste de la antigua carretera de Francia
( 156) La finca de Maria Aguado Perdiguero tenta una superficie de 125 ha y la de Felipe
A7<
Aguado Fernandez Uegaba a las 44 areas (^tastro de Rustica. 1956.
( 157) Este proceso se ha producido a lo largo de los anos setenta y ochenta
(158) Los herederos de Gregorio Izquierdo Olivares eran propietarios en realidad de dos 
fincas, la ya senalada con una extensi6n de 1,35 ba y otra de 78 areas situada en el 
contacto con el casco antiguo de San Sébastian de los Reyes
1159) Son las de Claudio Sanz Matias Pedro del Campo Perez. hérederos de Carmen Montes 
Colmenar y Agustin Jimenez Olivares Catastro de Rùstica de San Sebastian de los 
Reyes.1956.
(160) En total estas grandes promociones suponen 328 viviendas en bloques de 4 y 5 
plantas forman do manzana cerrada
(161) A destacar los trabajos de J. Busquets Grau (1975 y 1976). Laboratorio de Urbanismo 
de Barcelona ( 1972) y L Marina Garcia (1981). entre otros.
( 162) Ema margin&lidad fisica es palpable en los 3 barrios que se pueden considerar de 
urbanizacién marginal en ambos municipios. son los barrios de La Zaporra. El 
Praderon y La Hoya.
( 163) Es el caso de La Zaporra. donde se ha intentado ese proceso median te la redacciOn do 
un Plan Parcial que no contaba en principio con el beneplàcito de los vecinos. que 
lo lograron paralizar y redactar un nuevo Plan Parcial que respetase los intereses 
de los résidantes
(164) Existan contratos da venta de la parcela, la venta era a plazos -12 plazos-, sin 
entrada
(165) Cap.III-2, pag .-^ l
( 166) Tambièn se encargo da la parcelaciôn que dio origen a la urbanizacion de Fuente el 
Hito en la carretera da Barajas
/
(167) En ffluchos barrios madrileàos estas inmigrantas han tocalizado sus chabolas an 
zonas calificadas como de equipamiento, zonas verdas. suelo rustico tan to da 
propta<ted pùblica como privada
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(Itô) Cap IH-5 pag
( 169) M. Juârez lo refleja claramente por ejemplo para el barrio de La VenlUla-Almenara 
en el distrito madrileâo de Tetuin
( 179 ) Catastro de Urbana Alcobendas y San Sébastian de los Reyes
(171) Zoni/icacién del Plan General de Alcobendas y San Sebastiàn <k los Reyes de 1969
( l72) La edificabtlidad que se seàala en el Plan General de 1%9 es de 4 mVm^: en cambio 
en la zona de urbana colectira la edificabtlidad permitida es de 3 mVm^
(173) Hay ua buen numéro de propietarios de estas fincas rusticas que tambien pose tan 
fincas en la zona que posteriormente el Plan General de 1%9 caiifica como urbana y 
que se eacontraba racia entre el barrio marginal de La Zaporra y los nùcieos 
urbanos de Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes. Asi se desprende de la consulta 
de dos fuentes. Por un lado el documento que se conserva en el Archive de 
Alcobendas que refleja la parcelaciOn de las fincas rùsticas en solares. donde se 
especifican les propietarios de cada una de ellas y los solares o lotes que les 
corresponden, y por otro lado de la consulta de los Expedientes de OrdenaciOn y 
Planes Parciales elaborados para edificar los diverses poligonos o manzanas 
delimitados por el Plan General de 1969 en esos terrenos intermedios Eo estos 
documentes aparece el propietario del suelo que participa en el proceso de 
prodùcciôn de suelo urbano o que vende su propiedad a una empresa inmobiliaria.
(174) Segun se refleja en las licencias de construccién de este barrio conservadas en el 
Ayuntamiento de San Sebastiàn de los Reyes.
( 175) Son los herederos de Manuel Montes (Zolmenar y por otro lado la finca propiedad de 
Luis Rodriguez Ontiveros, Abel Corripio y Nicasio Martin Gémez
(176) Cap HI-1, pàg. r '
(177) Promociones en el ensanche. sobre todo entre las calles de la Constitucibn y 
Marqués de la Valdavia, y ai este de la manzana Concilié (promociones de Lebrusàn, 
S.A. y Construcciones Segurados, S.A.).
(1%) Luz Marina Garcia, op c it. pàg 175
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( 179) En 1975 el Ayuntamiento firma un acuerdo practicamente de intencinoAs. ya que no
ténia validez legal alguoa. con algunos de los promotores de la manzana para que 
lleven a cabo las obras no realizadas
(ISO) Manuel Aguado Munoz parcela 199 42 a 50 ca
Encarnacibn Rodriguez Méndez parcela 200 20 a 40 ca
Herederos Paulino Aguado Baena parcela 266 67 a 50 ca
Ramôn Fernindez Guisasola parcela 264 97 a 50 ca
Antonia Rodriguez Mendez parcela 263 91 a 25 ca
Eugenio Sanchez Valdemoro parcela 265 1 Ha 02 a 50 ca
I (191) Pretendia construir 914 viviendas.
i
I ( 192) Son Juliana Rodriguez Rivada, Felipe Aguado Alvarez An gel Garcia Moreno, Felipe
Guadalix. Enrique Lépez Silva, Antonio Mèndez Garcia, Tomàs Paramo Rodriguez y 
Angel Baena Oria.
( 183) Esta vez no se llegô a producir gracias a la presion realizada ante el Ayuntamiento y
la COPLACO
(184) Viviendas y Comercio. S A Cajiber. S A Construcciones Carabias. S.A.. Fraiba. S A 
etc
( 185) El propietario tradicional de la finca era Manuel Baena Aguado. que en e t momento
de vender su finca y comenzar la construccion. aun en terreno rùstico puesto que 
comienzan a otorgarse las licencias de construccién antes de la aprobaciôn del Plan 
General, era el 1* Teniende de Alcalde del Ayuntamiento de Alcobendas.
( 186) An gel Baena Oria vendié la totalidad de la finca en 1967 a la Sociedad de Cooperacion
Econémica. S A (SICOPESA).
( 197) Parcelas 144 y 145 del poligono 20. Catastro de Rùstica de Alcobendas.
(188) krcela 94 Isidoro Tato Reja* 1 Ha 37 a
/ 95 An gel Baena Oria 96a25ca
99 Félix Salinas Mateo 52a50ca
98 Hermanos (ïarctaPuche 93a75 ca
100 Agustin Jiménez Olivares 81 a 25 ca
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101 Francisco Navacerrada Lozano 3 Ha 58 a 75 ca 
Caustro de Rùstica 1956. poligono 11
( 189) Boletin Oficial de la Provincia n ' 196.17 de agosto de 1976.
(190) Licencia concedida en 1978
(191) Es la misma que actùa en la promocién de chalets unifamiliares adosados de 
BALCONSA en Alcobendasy en algunas zonas del Soto de la Moraleja.
( 192) El propio Plan General de San Sébastian de los Reyes aprobado en 1985 considéra a 
esta urbanizacién como una iniciativa completamente al margen de la propia 
dinamica urbana del municipio. Se trau de 795 chalets de 150 m  ^de parcela con una 
superficie Util de vivienda de 90 m^  y una superficie total construida de unos 
130-135 m^
(193) E. Leira. J Gago e I. Solana. op. c it.. pag 155
(194) C Tome y A Velasco, Urbanismo Coacertado. Doblén, febrero 1975
(195) Acompanaban a Altos Hornos de Vizcaya el Banco de Bilbao y las inmobiliarias 
Espacio S A , Umbral, S A y la constnictora Obrascén. S A
A Amerinsa y Union Explosives Riotinto les acompana el Banco Hispano-Americano 
y las inmobiliarias Penalara, Copasa, Cerro do Alarcôn, Surbatàn, la urbanizadora 
Parque Boadilla y la Compania Casteilana de Parcelaciones.
(196) (^arrêtera principal de comunicacién entre Très Cantos y la nueva Autopista A-I por 
el monte de Vinuelas. MIT, 1975
(197) En ambos su proteccién, al igual que otras zonas de alto valor ecolégico como la 
finca de la Pesadilla y el Monte de Valdelatas, es uno de los puntos fundamentales a 
ténor en cuenta.
(198) E Leira. J Gago e I Solana, op c it. pp 153-154
(199) Segùn E. Leiva, J. Gago o 1. Solana. los municipios en donde se ha desarroilado el 
fenomeno suburbaao «a* especifîco (en termines anglosajones) son aquellos que 
en el Plan de 1963 han sido reservados al ocio. que se ha visto asi cumplido en gran
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medida gracias al poco interes de las clases allas de obteaer ua habitat suburbano 
para el que presentabao una demanda crecieote Op cJt p*g 133
(200) Es uno de los mayores propietarios de fin cas rûsticas en el municipio.
(201 ) Eran pequenas fin cas compradas durante los anos sesenta por J Banus
(202) La propuesta de Vinuelas presentada al Concurso de Urbanisme Concertado es una 
prueba de ello.
(203) M. Valenzuela Rubio, ürbM jaJaciôn jr  c ris is  ru n t ea Is  s ie rn  de M sdrid. op. c it.. 
pp 408-409.
(204) En muchos casosel propietario solo aportael suelo a la sociedad creada
(203) Son modificaciones del Plan General los Planes Parciales siguientes.
Plan Parcial zona este de La Morale ja.
Plan Parcial Ciudalcampo 
Plan Parcial Fuente el Fresno 
Plan Parcial La Granjilla.
Plan Parcial Fuente el Hito.
(206) M. Valenzuela Rubio. op. c it., pàg. 408.
(207) Memoria del Plan Parcial de Ûrdenacion Fuente el Fresno.
(208) Catastro de Rùstica de San Sébastian de los Reyes.
(209) Urbanizacion Valdelaguna.
(210) Cap III-4, pig '
(211) San Estanislao de Eotska,
(212) C^mprada por la Corona en 1778 al Duque de B6;ar
(213) En el Catastro de Rustica de 1936 aùn parte de la propiedad en manos de los 
Marquesas de Cubas Poligono 13. parcelas 78-79
581
(214) Cap. III-2. pag.
(213) V Valenzuela Rubio. Segregsciôay csmbio .. op a t, pig. 49-30
(216) Fernando de Teran. 'Nous para la historia del planeamiento de Madrid". Ciudsd
T o rrito rio . n* 2.1976. Madrid
(217) Stubben y Chiodi ( 1912) Unarin ( 1920). Rading ( 1924). entre otros.
(218) El Concurso fue declarado desierto pero parte de los planteamientos de Zuazo y
Jansen fueron recogidos en el Plan General de 1941.
(219) Planeamiento urbanistico de Madrid (El Plan de Ordenacion de 1946)", R erisu  û  
Madrid, n '23 1933: recogidoen M adrid cuaroata anas do dosarrvüo urbano. op c it
pàg 60
(220) El problema basico es que el umaho minimo permitido para la parcela era nada 
menos que de 10 000 m*
(221) Son un total de 67 propietarios con unas 150 hecUreas de terreno aproximadamente 
se gun el Catastro de Rustica de Alcobendas
(222) Catastro de Urbana de Alcobendas, 1984
(223) Se gun se refleja en el Catastro de Rustica de Alcobendas.
(224) Solamente controlaban el 13% del suelo
(223) Ese segundo Plan Parcial se tramito como una modificacion del Plan General de 1963.
(226) Hay que desucar 6 promociones de chalets adosados con un total de 118 ririendas.
las 6 promociones de empresas inmobiliarias, destacando la urbanizacibn Intergoff 
con 49 chalets y la urbanizacibn La Balconada con 20 chalets.
(227) Catastro de Urbana de Alcobendas
(228) Los 18 restantes engloban unas 20 hecUreas aproiimadamente.
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(229) Desucan ÜRBARESA. VIPRECO. LINPRO S A . Inmobiüaria Iberica S A . ZAHER S A 
CLÜMSA. ITEMA. EPRUSA. CLUSA S A PRO(X)MUN S A . PROCUR S A . EBAPLAM
(230) Profflociooes de menos de 25 viviendas.
(231) URBARESA. LINPRO S A . CITESA
(232) Licencias de construcciôn de Alcobendas 1%4-1982. Archive Municipal de 
Alcobendas.
(233) Catastro de Urbana de Alcobendas.
(234) Cap V. pag. "
(235) CapV.pàg • :
(236) Cap. V. pag.
(237) Aprobado el IS de diciembre de 1%8.
(238) Cap V. pag. : r
(239) Son empresas como Ciamsdrid SA, Cervezas El AguÜa S.A.. Pfizer S.A.. etc
(240) Catastro de Rustica de Alcobendas 1956.
(241) Son las parcelas n* 324 (6.351 m^). 325 (21 625 m^)y 328 (10 744 m^) del poligono 20 
del Catastro de ROstica de Alcobendas.
(242) La parcela 9 (9 917 m^) es ocupada por MIELE y la parcela 12 lo es por JOPSA Catastro 
de Rùstica de Alcobendas, poligono n* 19.
(243) Simplemente cada empresa compra el suelo que necesita de una misma Hnca.
(244) Licencias de construccibn 1964-1962, Archivo Municipal de Alcobendas.
(245) Catastro de Urbana de Alcobendas.
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(246) En coo crew la parcela n* 32 del poligono 19 tiene una superficie de 9 ha.
(247) Parcela 315 del poligono 20 con una extension de 94 718
(248) Catastro de Urbana de Alcobendas.
(249) Cap. V. pàg
(250) Cap. V, pag ’ t i
(251) Tambièn formaba parte de ese grupo de propietarios la empresa NIESA. que habia 
comprado eo 1962 algunas fin cas en la zona.
(252) ConstrucciOn del Hipermercado Cnntineote y un gran aparcamiento
(253) El Plan Parcial Polideportivo se tramitô como una modificacion del Plan General que 
calificabaal suelo como rustico.
(254) Cap III-4. pàg
(255) La fioca fue comprada por la citada empresa y la tramitaciôn de los dos Planes 
Parciales supuso la modificaciôn del Plan General
(256) Licencia a RAES concedida en 1978.
Notas ml capüalo I I I  5.
(257) Cap.III-4.pâg.iii.
(258) P. Vieille. M arché des te rra in s  et société urbaine. Paris. Anthropos, 1970, pàg.
(259) D. Ricardo. P rincip iosde econom iapo iiticaytribu taciôn . Ayuso. Madrid.
(260) J.J. Granelie. Espace U rbain e t p rix  du sol. Paris, Sirey. 1975, pàg. 11.
(261 ) Garcia Ballesteros. "Precios de suelo y estructura urbana", / / Simposio de Urbanisme 
e ffis to ria  Urbana en eiM undo Hispànico. 1982. Madrid. Universidad Complutense
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(262) A desucar el reciente estudio de A Garcia Ballesteros: "El precio del suelo ea los 
estudios de Geografia Urbana*. I  Joraadas da Geogra/la y  Urbanismo. JunU de 
Castilla y LeOn. Salamanca. 1986.
(263) P Merlin. Metbodes quanùtaùves e t espace urbain. Paris. Masson. 1973. pàg. 45.
(264) A. Garcia Ballesteros, "Precios del suelo ", op. c it., pp. 6-7
(265) J J. Granelie, Espace urbain, op. c it.. pag 38.
(266) P H Derycke. Economia y  pJsni/icaciôn urbanas. Madrid. lEAL. 1983. pp. 301-336
(267) A. Garcia Ballesteros. "El precio del suelo en l o s op c it.. pp. 126-130.
(268) A Garcia Ballesteros. "El precio del suelo en los ' op cit.. pàg 128
(269) F. Roch y F Guerra. tEspecuiacion del s u e lo Editorial Nuestra Cultura. Madrid,
1979 pàg 39-50
(270) A. Garcia Ballesteros. "El precio del suelo en los...", op c it.. pàg 128
(271) JJ Granelie. op c it. pàg 17}
(272) P H. Dericke, op. c it.. pp. 301-336.
(273) A Garcia Ballesteros y A Redondo Gonzàlez, El precio del suelo en las 
investigaciones de Geografia Urbana problemàtica de las fuentes para su estudio en 
Espana", VIIColoquio de Geografia Pamplona, pp. 361-363
(274) A Garcia Ballesterosy A Redondo Gonzàlez. zys r/2. pàg
(275) R. Mas Hernàndez, D  reg istre  de la  propiedad y  e l an iU sis... op. c it.. pàg, 150.
(276) Cap IV, pàg 596, '
(277) El precio recogido en el Registre de la Propiedad no coïncide con el correspondiente 
al cierre de la transaccion. Su incidencia a efectos fiscales hace que sea muy 
inferior al real
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(278) F. Pillei. G eogrtfiê Urbana de Ciudad Real. AJtal Uûiversitaria. Madrid, 1984. 
PH 350
R. Mas Hernàndez. £ ib a rrio  de Salamsaca. lEAL. Madrid. 1982. pàg. 83
M. A. Troitiâo Vinuesa. "Evolucibn de los precios del suelo en la ciudad de Cuenca".
Anales (h  Geografia de la  UnirersidadCom plutense, n* 1 Madrid. 1981. pp 208-209
(279) J. Bosque Maurel y otros. "Precios del suelo en la ciudad de Madrid (1967-1981)". en 
VIIColoquio de Geografia de Ramplona. 1981 Salamanca. AGE. Tomo II, pàg 326
(280) J. Bosque Maurel y otros, op. c it.. pàg 326
(281 ) Sobre todo por la construccion de una sene de grandes ejes viarios como el Paseo de 
la Chopera. la Avenida de Espana o la Avenida de la Sierra, que vienen a suponer
para ambos ensanches verdaderas rondas de cintura que van a incidir en la mejora
de las condiciones de accesibUidad de sectores del ensanche que estaban muy 
alejados y mal comuntcados con el centro de los dos nucleos urbanos.
(282) Cap I l l - l  pàg 1 \
(283) Cap III-2, pag *' 1 y grafico n* ' ■ -
(284) Barrios del Praderôn y La Hoya
(285) Esas zonas se edificaron en los anos se tenta cuando el crecimiento urbano habia 
colonizado areas mucho màs alejadas del municipio
(286) Cap. I IM . pàg.
(287) La Avenida de Espana localizô sobre el antiguo arroyo de separaciOn entre ambos 
municipios.
(288) El arroyo de las Ch areas supuso un obstàculo al crecimiento urbano hacia el sur 
hasta comienzos de los anos se tenta
(289) El paseo del Marqués de la Valdavia coincide con la nueva carre term de (%olmenar 
Viejo. La calle de la ConstituciOn lo hace con el camino o carre te ra a Colmenar Viejo.
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IV. EL PAISAJE URBANO
i. Introducciôa.
A lo largo de ins capitules anteriores se ha anali/ado el proceso de formacion de la 
actual conurbacioo Alcobendas-San Sébastian de los Reyes con sus distintas etapas y 
nlmos. poniêadose de mamfiesto el papel que ban jugado los distintos agentes urbanos 
responsables endefinitiva de su ibrmacion
A SI se ha pasado revista al papel jugado por los propietarios del suelo rural y a la 
actuaciûn de los diverses promotores o agentes mmobilianos al igual que a las Jiferentes 
lormas de produccion de suelo urbano que han desarrotlado Tambien se ha puesio de 
relieve el papel que ha jugado la Administracion eo lodos sus niveles en nuesiro casn a 
nivel municipal meiropolitano y estatai tan to en su actuacioo mediante el planeamiento y 
las diversas normaiivas esistentes. como en su prActica diaria al permitir en muchos casos 
la vulneracioo de las mismas facilitando las estrategias de los grandes propietarios. 
promotores y empresas constructoras basadas en la busqueda del maxime bénéficié
En definitiva el paisaje urbano que se pretende analizar en estas lineas siguientes es. 
eo realidad. el producto o la consecuencia de la actuacion de todos los agentes urbanos antes 
se naïades
En este paisaje urbano intervienen. como senala Carreras i Verdaguer (1). varios 
elementos Entre ellos destaca en primer lugar el piano o re lac ion entre espacios 
edificados y espacios vacios. destinados a comunicacion generalmeote ' los edificios y. por 
ultimo, la propia estructura de la propiedad no observable directamente pero de una gran 
importancia por cuanto constituye un elemento esencial para comprender la organizacibn 
interna de la ciudad, al acercarnos al conocimiento de los grupos sociales de qiiienes 
de pende eo ultima iostaocia
En este sentido el anAlisis del paisaje urbano se va a dividir en dos grandes apartados 
intimamente relacionados. En primer lugar se analizara la estructura de la propiedad en la 
actual conurbaciOn de Alcobeodas-San Sébastian de los Reyes con la finaJidad
aaienormeaie seaaiada y en segundo lugar se cenirara ei esiudio en los aspecios 
clarameoie morfologicos del paisaje urbano
Previamente a ambos capitulos se harà una refereocia a la principal fuente utilizada 
en el estudio. el Catastro de la Cootribucion Territorial Urbana de ambos municiptos. asi 
como a la metodologia empleada en su elaboration y analisis posterior
2. Foentes d« estudio j  metodologia.
Basicamente la fuente utilizada para el estudio ha sido el Catastro de la Contribution 
Territorial Urbana de ambos municipios La utilization de esta fuente responde a la caotidad 
y c alidad de su informacion. que permite la real izacion de estudios sobre los elementos 
formales del suelo urbano. las caracteristicas de la propiedad y la valoracion ecooomica del 
espacio urbano
En este sentido destaca la importancia de esta fuente por permitir no solo el analisis de 
la morfologia urbana en todos sus elementos y con ei maximo de detalle por su escala de 
analisis la fioca sino tambien porque su utilization permite ei analisis de la propiedad y la 
valoracion economica de la ciudad Este segundo aspecto la sépara claramente de la oira 
gran fuente existante el censo de edificios y viviendas En efecto. en el censo faltan los 
datos economicos y los jundicos son escasos. por lo que su uiüidad se reduce 
fundamentalmente a los aspectos fisicos de la morfologia urbana
Pero ademas de este caracter mas compieio de la information, el Catastro lenia una 
veotaja anadida importante con respecto al Censo de Edificios y de Viviendas Esta ventaja se 
derivaba de la propia accesibilidad de la fuente Mien iras que la consulta de ambos Catastros 
de Urbana no suponia ningûn problema. el del Censo de la Vivienday Edificios presentaba 
en primer lugar la dificultad de acceso a la hoja censal. ya que los datos elaborados a nivel 
de barrio y seccion censal. ante el grado de heterogeneidad de ambos. resultaban 
insuficientes para el estudio Por otro lado la ausencia de datos economicos y juridicos 
limitaba mucho su utilizacion como fuente para el analisis de la estructura de la propiedad.
El Catastro de la Contribuciôn Territorial Urbana es un documento fiscal que establece 
el impuesto a retener de los bienes calificados de naturaleza urbana. Las zonas que 
teûricamente son objeto de catastro son el suelo urbano. el de réserva urbana y el suelo 
ocupado por las construcciones.
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Como va se ha senalado el Cairasiro de Urbana constituye una de las fuentes 
documentales mas importantes de otro del campo de la Geografia Urbana La riqueza y 
vanedad de su informacion permite analisis muy completes sobre el suelo urbano y sus 
caracteristicas ftsicas. juridicas y econOmicas Sin embargo, a pesar de su interes es una 
fuente relaiivamente reciente y solo ha sido utilizada con cieria frecuencia eo las ultimas 
dos décadas. eo contraste con ei mayor use por parte de los investigadores del Catastro de 
Rustica
En este sentido hay que refiejar la opinion de Quiros Linares F. quien ya en 1%8 (2) 
senalaba el poco uso que se habia hecho en la geografia espanola del Catastro de Urbana y 
la conveniencia de su utilizacion a la vez que ponia de manifiesto sus caracteristicas
pesar de esta alla valoracion de la fuente el primer trabajo geografico en el que se 
emplea en concrete las deoominadas Fichas de la Contribucion Territoria l Urbana data de 
W l  13) para la ciudad de La Laguna, y es obra de R Pérez Gonzalez Anos mas tarde, en 
1976 Garcia Ballesteros (4) vuelve sobre el te ma, pomendo de relieve las caracteristicas 
esenciales de las fichas de la Cootribucion Territorial Urbana que utiltza para su estudio de 
la ciudad de Guadalajara Esta misma fuente es empleada tambien en los estudios de autores 
como Redondo Gonzalez Troitiâo Vinuesa. Tatjer. Carreras i Verdaguer Morales Matos 
Murcia Navarro Habsburgo Satzger, entre otros ( ') . aumentàndùse considerablemente el 
numéro de trabajos que la incluyen como fuente en los ultimos anos
En todos estos trabajos el tratamiento que se ha dado a esta fuente es muy diferente, 
con lo que es dificii poder establecer comparaciones y sacar conclusiones sobre los diverses 
te mas que se pueden estudiar con el Catastro
Su nacimienio habria que buscarlo en la creacion por la Ley de Presupuestos de 1893 
de la Contribucion Territorial Urbana. aunque su configuration actual se deba a la Reforma 
Fiscal de 1%4 que reorganize dicha Contribucion con la finalidad de buscar unas bases mas 
justas para la aplicaciôn del correspondiente impuesto Quizas uno de los antecedeotes màs 
claros del Catastro de Urbana se encuentra en el Reglamento de Amiilaramientos de 1S76. 
que establece las normas para la evaluaciOn de la riqueza urbana. Sin embargo hasta 1893 
se siguen manteniendo en un solo impuesto las dos contribuciones. urbana y rustica. como 
estipulaba la Ley de la Reforma Tributaria de 1845 Es por lo tan to en 1893 cuando ambas se 
separan. creandose la Contribuciôn Territorial Urbana Desde este ano la mayor parte de los 
municipios comienzan a elaborar sus respectives catastros. hasta que en 1%4 se procédé a 
la rénovation de la Contribucion Territorial Urbana. aprobada en 1966. que consolida el 
actual sistema de informaciôn documentai basado eo las deoominadas fichas catastraies de
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Coûiribucioa Territorial Urbana Por ulumo en 1979 se détermina la actual izacion de la 
informacion labor en la que se encuentran actuaimente un buen numéro de municipios y 
cuyo interes no sôlo radies en la actual izacion de los valores catastraies sino en la 
pûsibilidad de analizar la evolucion urbana de los nucleos de poblacion entre dos fee bas que 
separan momentos muy distintos del panorama urbano espanol En este sentido basta 
indicar como efemplo para en tender esta linea de investigacion el caso de numerosos 
nucleos de poblacion de la pertfena de Madrid que a finales de los anos cincuenta o 
comienzos de los sesenta eran simples nucleos rurales y como taies quedan reflejados en el 
Catastro antiguo. y que en nuestros dias consiituyen verdaderas ciudades El estudio de este 
proceso y de otros semejantes es una de las posibilidades abiertas con la actualizacion y 
mecanizacion decretadaen 1979
La informacion que nos proporciona el Catastro de Urbana procédé de dos tipos de 
documentaciOn eo primer lugar de la planimeiria realizada a oivel municipal y eo 
segundo lugar de la recogida en las fichas descriptives de cada fioca En cuanto a la 
planimetria se levantan pianos a diferentes escalas desde el 1 5 000 del termine municipal 
al parcelario a 1 1 000 y 1 2 000 incluso se llega al detalle del piano 1 500 de cada maozana 
Con toda esta serie de pianos se permite la localizacioo exacta de cada finca edificada o como 
solar y estudios muy detallados sobre morfologia urbana analisis del parcelario tamano de 
los solares. etc La segunda fuente de informaciôn es sin duda alguna la mas importante por 
la variedad y riqueza de los datos Se trata de las fichas descriptivas de cada finca en las que 
los datos se pueden agrupar eo los siguientes apartados
a) Datos de carâcier morfolôgico Las fichas recogen una informaciûn valiosa para 
estudios de detalle de cada finca eo particular que no impide llegar al establecimiento de 
diversas lipologias La base de toda esta informacion es ei piano o croquis a escala I 500 de la 
fioca en el que se indica el numéro de plantas del edii'icio si no se trata de un solar Este 
dato es fundamental pues permite analizar la aitura de todo el conjunto urbano Por otra 
parte, del piano de la finca se obtiens tan to la superficie de la misma como su forma 
Acompana al piano una fotografia de la finca edificada que constituye un material grafico 
de gran valor para estudios sobre tipologias de edificaciôn (forma del edificio. tipo de 
material, estado, etc). Sin embargo se de be indicar que esta informaciôn no siempre se 
encuentra eo las fichas, sobre todo en el caso de la fotografia. lo que puede limitar el 
analisis; compléta esta informaciôn sobre la morfologia urbana los datos sobre numéro de 
plantas, superficie construida. total y por plantas, y superficie total, cubiertay descubierta 
de la finca.
b > Datos personales del propietario En concrete los datos sobre el nombre el D N I y
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su direccioa asi com si se trau ée comuaidades de oreeietarios Se trata de datos basicos 
para elaborar ficheros de propietarios y analizar asi la estructura de la propiedad del 
espacie urbane, per otra parte el dato de la direccion que permite la espacializacion de toda 
la infermacién recegida ea la ficha catastral
c) Datas estrictameate juridicas Importante informacion para el estudie de la 
propiedad herizental y vertical Asi mismo sirve de base para el estudie de dos te mas 
fundameatales en los espacios urbanos. el tema de la posible acaparaciôn de pisos por un 
mismo propietario. oculto como pequeno propietario si no analizamos las Comunidades de 
Propietarios de ferma detallada para poder descubrir asi estos precesos de concentracion de 
la propiedad y el tema del alquiler claramente reflejade junte con la fecha del mismo en la 
ficha catastral.
d) Datos para usos del suelo urbano Se diferencia entre uso residencial industrial 
equipamiento (tipo de equipamiento) y solares Es decir pràcticamente esta informacion 
permite la elaboracion de una detallada cartografia de uso del suelo Asi como la 
informacion sobre numéro y destino de los locales permite el correspondiente cëhso de 
locales
e) Datos de caracter econOmico o fiscal Forman un grupo de datos de especial 
importancia debido a que el Catastro tiene una clara finalidad fiscal el cobro de la 
Contribucion Territorial Urbana ademas de la propia finalidad catastral en dos grupos Por 
un lado aquellos valores basicos para la formacion del valor catastral de las fincas o solares 
(valor del suelo y de la construccion). y por otro lado los valores tributarios obtenidos de la 
aplicaciôn de una serie de indices correciores del valor catastral
Todos estos datos son importantes porque en funciôn de ellos podemos llegar a analizar 
la estructura de la propiedad del espacio urbano clasificando a los propietarios. de una 
manera mas real, no por la superficie acaparada. sino por la renta que poseen y ei liquide 
imponible que pagan
Por otra parte estos valores economicos abren a la investigacion todo el tema del 
analisis de los precios del suelo. fundamental en cualquier estudio actual de Geografia 
Urbana por su clara incidencia en la producciOn de suelo y en la configuréeiOn de la 
estructurp urbana De todas formas conviene recorder aqui una importante limitaciOn El 
precio del suelo reflejado en las fichas catastraies no se corresponde con los precios del 
mercado. Sin embargo esta limitacion no impide los estudios comparativos en uno o entre 
varios espacios urbanos
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f ) Ua ultima data muy importante y que desgraciadamenie lalta en un buen aumero 
de fichas es sia duda el relaiiva a la antiguedad del edificio o el aào de la reforma Coa estos 
dos dates pedemos realizar ua cense de la edad del parque inmebiliarie. pudiêndose définir 
de esta ataaera las distiatas e tapas o ritmos del crecimiento urbano e incluse coa el ado de 
la referma rastrear preceses de renovaciea de laedificacisn
He mes recogido anteriormeaie las principales caracteristicas del Catastre de Urbana 
en sus dos tipos de documeatos basicos para el ceaocimiento de la estructura y la morfologia 
urbana. las fichas de la Contribucion Territorial Urbana y la planimeiria a diferentes 
escalas que las acompaâa
Ahora bien cada Catastro présenta unas caracteristicas propias. unas posibilidades y 
unas deficiencias que condicionan enormemente el estudio que se intente realizar En este 
sentido el caso de Alcobendas y San Sébastian de los Reyes no es una excepcion 
presentande una serie de problemas importantes que se ezponen a continuacion
a) En primer lugar hay un problema que dificulta mucho la investigacion Se trata 
del estudio de dos Catastros de Urbana. con todo lo que signifies eo cuanto a volumen de 
informacion a elaborar y sobre todo en cuanto a la utilizacion de dos Catastros que no 
cùinciden eo algunos de los iodicadores utilizados Si résulta diflcil. corne han puesto de 
manifiesto diverses investigadores (6). las comparaciones entre los Catastros de distintas 
ciudades en nuestro caso por la necesidad de Uevar a cabo un estudio conjunto de una 
realidad espacial que es una desde finales de los anos sesenta este problema plan tea 
grandes dificultades diflcUes de subsanar
b) Quizas el problema mas importante se dériva de la diferente fecha de cada Catastro 
De ambos municipios existia ya un antiguo Catastro de finales de los anos sesenta. bastante 
mal conservado y con sérias deficiencias en cuanto a su nivel y calidad de informacion 
Ante este problema. agravado ademas por el gran crecimiento urbano que ex périmé ntaron 
los dos municipios desde esos anos. se procediè a la elaboracion de un nuevo Catastro de 
Urbana Este nuevo catastre se llevo a cabo primeramente en San Sebastian de los Reyes 
que ya a comienzos del ado 1979 pudo disposer de todas las Fichas de la Contribuciôn 
Urbana y de la planimetrta necesaria a escala 15 000 y 1 1 000. Sin embargo en Alcobendas 
no sucedid lo mismo. su elaboraciôn se retraso y ya se hizo el nuevo Catastro segùn las 
normas emanadas de la ultima reforma del ano 1979
La consecuencia es un claro desfase entre ambos Catastros: el de San Sebastian de los 
Reyes de principios de 1979 y el de Alcobendas. en fase de revisiôn. por los posibles errores
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realizados ea su elaboracion. en 1984.
Esta diferencia temporal es importante sobre todo por una razon La reforma 
planieada en 1979 (Décréta Ley 11/1979) suponia varios cambios importantes que se pueden 
resumir en très cuestiones
En primer lugar se ampliaba la informacion que se recogia en las Fichas de la 
Contribucion Territorial Urbana y ademas se mejoraba la calidad de la misma
En segundo lugar se actualizaban los valores catastraies incremeotandolos en 
general a lavez que se reducian o eliminaban las diversas bonificaciooes que existian
Por ultimo se procedia a la informatizacion de toda la documentacion catastral y a la 
creacion incluso de un fichero ioformaiico nacional del Catastro de Urbana
Lûgicamente estos nuevos planteamientos se reflejan claramente en el Catastro de 
Alcobendas mieniras que ei de San Sébastian de los Reyes continua con las caracteristicas 
an liguas
c) Derivado de la seàalado anteriormeaie existe un claro problema de actualizaciôn 
Los datos fisicos y la valoracion economica que aparecen en el Catastro de San Sebastian de 
los Reyes es la de 1979 mien iras que la de Alcobendas es de 1983-84 La soluciôn al problema 
ha consistido en la ardua y pesada labor de la actualizacion de todo el fichero del Catastro 
fundamentalmente de sus datos economicos Para ello se han utilizado los indices 
correctores que aporta la propia Delegacion de Hacienda, multiplicando el valor inicial por 
los mismos hasta alcanzar el ano 1984 En cuanto a los datos fisicos. un buen numéro de ellos 
han sido actualizados mediante el empleo de la fotografia aereade los anos 1980 y 1933
d) Otro problema importante es la diferencia existente en la utilizacion de la unidad 
espacial basica de analisis y toma de datos la finca.
En el Catastro de San Sébastian de los Reyes se sigue el esquema normal de considerar 
a cada edificio como una finca con su respectiva Ficha Catastral. En Alcobendas. en el caso 
de las promociones de varios edificios, se ha procedido a la agnipaciôn de todos ellos en una 
sola Ficha, haciéndose una valoracion econOmica conjunla de toda la promociOn o 
urban izacion Asi mismo parte de los datos fisicos vienen sOlo globalizados (metros 
cuadrados de superficie cubierta y descubierta. etc ). con lo que a la bora de realizar 
comparaciones entre ambos municipios. sobre todo en tas nuevas Areas residenciales
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ocuoadas en los aoos seienui. las dificulcades son importa.aies
La solucton que sc ha dado a este problema ha sido la de adapter el tratamiento de los 
datos del Catastro de Alcobendas al de San Sebastian de los Reyes Para ello se ha hecho 
necesaria la individualizacion al nivel de edificio de la informacion. tan to en sus datos 
fisicos como en su valoracion economica lo que ha provocado evidentemente un trabajo 
adicional largo y costoso
e) En el Catastro de Alcobendas elisten diversas limitaciooes y problemas concretos 
que en gran parte se derivan del caracter aun provisional de los datos ya que como se ha 
sedalado anteriormeaie se encuentra en la ultima fase de su elaboracion
Estos problemas son los siguientes
La planimeiria aun se esta elaborando y por ello han existido muchos problemas 
para contar con una base cartografica compléta del Catastro lo que dificulta el estudto del 
parcelario
Existe un importante error en la valoracion economica de las fincas Este error se 
produce en la valoracion del suelo y repercute como consecuencia lOgica en la valoracion 
catastral de cada finca El error consiste en tomar como superficie total de la parcela o fioca 
a la superficie total construida los métros cuadrados totales construidos en vez de la 
superficie real del suelo Al multiplicar este dato por el precio del suelo y lue go su marie la 
valoracion de la construccion. el resultado es una valoracion catastral que arrastra el error 
de base.
La soluciOn ha sido simple pero extremadamente laboriosa Se ha subsanado el error 
haciendo finca a finca una nueva valoracion catastral. siguieodo los criterios lOgicos de la 
misma
- Debido a lo reciente del Catastro. las Fichas utilizadas aUn no contienen très datos 
de la valoracion economica importantes, que si aparecen en el Catastro de San Sebastiàn de 
les Reyes. Se trata de la Renta. ta Base Imponible y la Base Liquidable.
f) En el Catastro de San Sebastian de los Reyes los principales problemas son de dos
tipos.
- El suelo sometido a catastro es limitado Evidentemente se catastra todo el suelo
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urbano. pero no todo el calil'icado como urbano de reserva urbana en ei Plan General de 
1968 En el caso de las nuevas zonas residenciales aun no edificadas es un problema 
importante porque no aparecen las fichas de los leoricos solares
- No toda la informacion que se solicita se recoge en la ficha de la Contribucion 
Territorial Urbana Asi. son frecueotes las omisiones del valor catastral de la superficie, del 
domiciiio fiscal y sobre todas ellas las del ano de construccion del edificio en cuestion
Si a estos problemas le anadimos el cambio del nombre y la numeracion de las calles 
con la llegada de los nuevos ayuntamientos democraticos. las dificultades se aumentan 
co o siderab le mon te
En cuanto a la metodologia empleada y el esquema de trabajo existe un problema 
basico desde el comienzo del estudio La dificultad de hacer un analisis conjunto de ambos 
municipios debido a los problemas antes aludidos Por otra parte ese mismo problema pero a 
diferente escala. se encuentra en el interior de cada municipio
El caracter de iransiciOn o mixto de ambos municipios que albergan formas de 
desarrollo metropolitano muy dispares entre si. y en este sentido hay que seàaiar que 
encontramos el tipico crecimiento intensivo que recuerda el de las zonas oriental y 
suroccidental del Area Metropolitans de Madrid, en el ambito espacial de ambos nucleos 
urbanos tradicionales. junto a la presencia del crecimiento extensive de mayor calidad y 
mayor numéro de equipamientos y servicios a base de grandes urbanizaciones como La 
Moraleja. Fuente el Fresno, etc tan propio de la zona oeste del Area Meiropolitana provoca 
una gran heterogeneidad que impone un analisis claramente fragmentado de ambos 
Catastros
En este sentido se han distinguido. en principio. ademas de las zonas industriales dos 
grandes areas urbanas.
En primer lugar. el ambito espacial de la conurbaciOn Alcobendas-San Sébastian de 
los Reyes. que incluye los dos cascos antiguos mas o menos renovados. los respectivos 
ensanches. las nuevas areas residenciales creadas iras el Plan General de 1968 y los barrios 
de urbanizaciôn marginal
En segundo lugar. las grandes urban izaciones extensivas de gran calidad que forman 
el nucleo de La Moraleja con todas sus urban izaciones y ampliaciones en Alcobendas. y las 
urban izaciones de Fuente el Fresno y Ciudalcampo en San Sebastian de los Reyes Dentro de
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cada una de estas dos grandes zonas la unidad de analisis espacial ha sido diferente 
adaptandose a las caracteristicas propias de cada zona de estudto
Asi en el ambito de la conurbacidn Alcobendas-San Sebastian de los Reyes se pueden 
distinguir desde el punto de visu de la metodologia empleada dos sectores. Por un lado los 
dos cascos antiguos en mayor o menor grado renovados. los respectives ensanches surgidos 
en los anos sesenu y los barrios de urbanizaciôn marginal donde se ha empleado la unidad 
de analisis mas pequeàa. la finca. procediéndose a la cartografia a escala 1 2000 de la 
totaJidad de fincas existenies. ante el grado de diversidad que presenuban numerosas 
manzanas lo que imposibilitaba una cartografia mayor a escala Por otro lado eo las nuevas 
areas residenciales ocupadas desde comienzos de los aôos seieou a base de grandes 
pùligonos uniurios de viviendas. ante la gran homogeneidad existente se ha opudo por el 
traumiento de la informacion y su cartografia. ya no descendiendo al nivel de cada edificio 
sino coosiderando como unidad de analisis espacial a cada promocion de vivjendas
Este ultimo sistema ha sido umbien el empleado en la segunda gran zona de ambos 
municipios La ocupada por las urbanizaciones de alu calidad de viviendas unifamiliares 
eo general de los nucleos de La Moraleja. Fuente el Fresno y Ciudalcampo Por ultimo eo 
las zonas industriales la unidad espacial de anahsis ha vueito a ser la iTnca como en el 
Ambito de la conurbaciOn Alcobendas-San Sebastian de los Reyes
3 La distribuci6n general del suelo.
En lineas générales las grandes fincas del Catastro de Urbana de ambos municipios 
son las siguientes En Alcobendas el toul de superficie catastrada es de 10 980 656 mr con 
una valoracion catastral de 79 392 058 000 pesetas Estas elevadas c if ras se obttenen 
fundamenulmente por la presencia del nOcleo de La Moraleja. donde se situ an una serie de 
urbanizaciones de gran calidad y consumidoras. ademas. de mucho suelo
En San Sébastian de los Reyes las grandes cifras son sensiblemente inferiores Se han 
caïastrado 5 469 643 a }, con una valoracion catastral de 15 435 015 000 pesetas
Esta escasa valoracion si se compara con Alcobendas se de be a cuatro facto res:
a) La diferencia de fechas en la elaboracion de ambos Catastros. El de San Sebastiân 
de los Reyes se elaboro antes de la Reforma de 1979 Ello quiere decir que la valoracion 
economica del mismo esté muy alejada de la realidad Hay que tener en cuenta que la
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Reforma de 1979 suouso un aumeato considerable de la valoracion en un mtento de 
aproiimacion al valor real de la propiedad A pesar de la aplicaciôn de los indices 
correctores (7) de actualizacion que proporciona la Delegacion de Hacienda, las cifras 
siguen siendo bajas precisamenle por aplicarse sobre unos valores de por si bajos
b) Un segundo factor que contribuye a esas menores cifras lo constituye el hecho de 
que quedan fuera del Catastro de San Sébastian de los Reyes zonas que en buena logica 
deberian quedar catastradas como solares
Este problema se manifiesta claramente en las nuevas zonas residenciales calificadas 
como urbanas en el Plan General de 1968 destacando en concreio los terrenos de la 
urbanizaciôn Roxa Luxemburgo fundamentalmente y parte de los de la Urbanizaciôn Area 
Residencial Castilla
El problema se ha intentado solucionar al menos. con la consulta del Registre de 
Solares del Ayuntamiento de San Sébastian de los Reyes Asi se ha obtenido el numéro de 
solares. y la superficie de los mismos. y se les ha aplicado la misma valoracion del suelo. y 
por ello y el mismo valor catastral que a los solares contiguos caïastrado s una vez 
comprobado en la Delegation de Hacienda y en el Ayuntamiento que el vslor del suelo era el 
mismo en cada caso De todas formas es un sistema aproximativo puesto que la valoracion es 
muy diferente desde comienzos de los anos ochenta con la construccion de los mismos.
c I Evidentemente la menor extension del suelo urbano en San Sébastian de los Reyes. 
sobre todo si se tiene en cuenta que en Alcobendas se incluye todo el nucleo de La Moraleja. 
con el que no se pueden comparar las urbanizaciones de Fuente el Fresno y Ciudalcampo. 
con menor extensivay valoracion catastral. explica parte de ese lôgico desfase
d) Ademas de los factores seâalados hay que aûadir que el suelo urbano edificado u 
ocupado es mayor en Alcobendas En San Sebastian de los Reyes aun persiste n en la fecha 
de elaboracion del Catastro bastantes areas como solares aun no ocupados. lo que 
evidentemente se refleja en una menor valoracion
En el cuadro numéro!/V-se ha recogido el total de superficie catastrada y su valoracion 
por las distintas zonas que se distinguen en ambos municipios Estas zonas son las mismas 
que se h an diferenciado en los distintos Planes Générales elaborados hasta la actualidad. Es 
decir los dos antiguos cascos urbanos. los respectivos ensanches de dicho casco. las nuevas 
zonas residenciales y la urbanizaciôn marginal. A esta clasificacion se le anade las 
urbanizaciones de Tujo ‘ unifamiliares o incluso multifamiliares exteriores a ambos nucleos
urbanos y. por ulumo las zonas industriales
Eo Alcobendas destaca sobre todo el peso del nucleo de La Moraleja. que represents eo 
conjunto nada menos que el 70” de toda la superficie catastrada y el 55* de todo el valor 
catastral En San Sébastian de los Reyes el papel de estas urbanizaciones unifamiliares 
tambien es importante pero por su puesto no aicanza los niveles del nucleo de La Moraleja 
Asi. en conjunto las urbanizaciones de Ciudalcampo La Granjilla y Fuente el Fresno 
suponea el 49.5% de la superficie total catastrada pero sôlo el 29% de la valoracion 
economica Evidentemente su menor extension y sobre todo la aun debil ocupacion de la 
urbanizaciôn de Ciudalcampo explica este hecho En estos dos casos como eo La Moraleja. el 
alto valor catastral es explicable tan to por la gran caotidad de suelo que consumeo como 
por el elevado precio del suelo y de la construccion en esas zonas Por otro lado la 
diferencia en los porcentajes que représenta el valor catastral y la superficie catastrada la 
00 correspoadeocia entre ambos es facil de comprender por los escasos indices de 
ocupacion y edificabilidadde estas zonas concretas <S)
Dentro del ambito de la conurbacioo de ambos nucleos es precisamente la zona del 
ensanche la que présenta una mayor valoracion catastral aunque no sea la mas extensa 
por su superficie Asi en Alcobendas représenta el 14 2% del valor catastral y el 3 4% de la 
superficie, mien iras que en San Sébastian de los Reyes los porcentajes son el 32 3% y el 
5.16% respectivamente.
Las nuevas zonas residenciales siguen en la valoracion catastral del ensanche. 
aunque lo superan por ta superficie que engloban eo concreto suponen el 9 3 y el 14% del 
valor catastral en Alcobendas y San Sébastian de los Reyes respectivamente
A continuacion en la valoracion catastral se sitùan ambos cascos antiguos con un 
porceniaje del 7.5% y el 8%. y por ultimo la urbanizaciôn marginal con el 14% y el 5.5% 
respectivamente.
Este esquema evidentemente tiene su lôgica La urbanizaciôn marginal a pesar de que 
engloba un total de superficie superior a ambos cascos antiguos y muy similar a la de los dos 
ensanches. tiene un valor catastral escaso debido a très razones
a) El bajo valor del suelo de los barrios de urbanizaciôn marginal Ext efecto. los 
barrios de El Praderôn. La Zaporra y La Hoya tie ne n los precios del suelo màs bajos de 
ambos nucleos urbanos. Su marginalidad fisica dentro de los dos nucleos y sus propias 
caracteristicas explican esa baja valoracion
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b) El valor de la construccion es tambien muy bajo Las edil'icaciones de estos barrtos 
se caracterizan per su baja calidad se trata de edificios de una o des plantas generalmente. 
muchos de ellos de autoconstruccion. realizados con maieriales de escasa calidad para una 
poblacion iamigraate de escasos recursos economicos
Evideatemeate dado et bajo valer del suelo y de la ceastruccion es logico pensar que el 
valor catastral fermade per la su ma de ambos sera, en efecto ba|0
c) Por si fuera poco ea los très barrios e listen un buen numéro de solares lo que 
tambien in eide ea la escasa valoracion catastral
En cuanto a la valoracion catastral de los dos cascos antiguos se pueden seâalar dos 
cuestiones En primer lugar bay dos factores que mten'ienen en su valoracion por un lado 
la superficie que ocupa solo 166 550 m- y 99 286 m- en Alcobendas y San Sébastian de los 
Reyes: por otro lado la presencia de una ciudad ya construida con unas determinadas 
condiciones fisicas en cuanto a aitura. edificabilidad volumen etc En segundo lugar la 
importancia que tiene la remodelacion urbana en la eiistencia de una mayor o menor 
valoracion catastral Eo este sentido la valoracion a igualdad de superficie es mucho mayor 
eo el casco antiguo de Alcobendas por cuanto la remodelacion del mismo en una palabra la 
sustituciùn de tas viejas edificaciones rurales de una o dos plantas por bloques de 4 y 5 
plantas, suponen un aumento considerable en el valor catastral. por el efecto que tiene por 
un lado en la revalorizacion del suelo y por otro lado en el aumento del numéro de metros 
cuadrados construidos
El menor valor de las nuevas zonas residenciales en comparacion con los dos 
ensanches. a pesar de ta mayor superficie que engloba, se explica facilmente por cuanto 
gran parte de la misma se encuentra aun sin edificar. bajo la denomtnaciôn de solares. con 
una valoracion econOmica. por lo tan to inferior
La mayor valoracion catastral se produce en los dos ensanches de ambos municipios 
La razon es lOgica. en estas dos zonas se centré la mayor parte del crecimiento urbano desde 
la segunda mitad de los aâos cincuenta hasta comienzos de los ados se tenta Este crecimiento 
urbano se realize de una forma claramente intensiva a base de bloques de viviendas 
colectivas de très, cuatro e incluso cinco plantas, y practicamenie ha terminado por 
densificar la mayor parte de los dos ensanches con unos elevados indices de ocupacion y 
edificabilidad.
Otra de las grandes cifras del Catastro es la diferencia que se establece entre el suelo
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ocupado 0 edificado y el suelo aun ao ocupado o sea los solares
En lineas générales el porceniaje de solares es superior en San Sebastian de les Reyes 
corne se cerrepende a un menor y mas tardie sobre todo crecimiento urbano En concreto 
en Alcobendas les solares representan el 43 6% de toda la superficie catastrada y el 64* ea 
San Sébastian de los Rayes
Sia embargo estas cifras son solo générales y vartan considerablemente segUn las 
zonas de los dos municipios Asi la zona coa un menor porceniaje de solares son los dos 
cascos urbanos coa tan solo el 18.7% y el 13.5% en Alcobendas y San Sébastian de los Reyes 
respectivamente En el ensanche los porcentajes son mas elevados aunque el crecimiento 
urbano pricticamente ha termmado por ocupar ta mayoria de los que quedaban vacios en 
los ultimos anos Sin embargo aun en Alcobendas permanecen vacies el 31% del suelo 
caïastrado del ensanche debido a la no ejecucion hasta La actualidad de dos planes parciales 
que se situaban en las proximidades de San Sebastian de los Reyes ea una clara estraiegia de 
revalorizacion del suelo (9) En este ultimo municipio en cambio solo el 14 5% del suelo del 
ensanche esta vacio
Contrasta con estas cifras las de las nuevas areas residenciales las de mas reciente 
configuraciOn y ocupacion donde aun el crecimiento urbano no ha ocupado el 60% de la 
superficie catastrada en Alcobendas en 1984 y mas del "5% en San Sébastian de los Reyes
En cuanto a la valoracion economica existe una escasa y lôgica faita de correlacion 
entre la importancia de los solares por la superficie que engloban y lo que représenta su 
valoracion catastral Evidentemente la ausencia de una valoracion de la construccion es un 
factor basico que explica este hecho ademas de la propia localizacion periferica de los 
solares vacantes dentro de ambos nucleos urbanos. lo que les proporciona una menor 
valoracion del suelo. Asi destacan por ejemplo los casos del nucleo de la Moraleja. 
Ciudalcampo o Fuente el Fresno donde la valoracion catastral solo représenta el 13.5%. 26% 
y 8% respectivamente cuantk) su superficie représenta con respecto al total el 45%. el 92% y 
el 54% respectivamente.
Por ultimo, al margen del suelo residencial se de be destacar la importancia del suelo 
industrial. Hay que tener en cuenta que en Alcobendas queda catastrado en dicha categoria 
nada menos que 1639 442 m^ . lo que supone el 14.9% de toda la superficie catastrada. con 
una valoracion de 9 130 140 000 de pesetas, es decir el 11.5% del total del valor catastral De 
esa superficie el 34% esta aun sin ocupar como solares. mientas que en San Sebastian de los 
Reyes sin contar con la industrie dispersa fuera de ordenaciOn. situada al norte del
/ ' A n
muaicipio. et oorceaiaie de los solares es au a del 5&%. en ccasoaancia coo su meaor y mas 
lardio desarrollo industrial
4 La estructura de la propiedad urbana.
4 1 L o s  p ro p ie ta r io s  de  lo s  s o la re s
Como se ha seàalado anteriormeaie los solares tienen en el paisaje urbano actual una 
gran importancia. lo demuestrael hecho de que en Alcobendas consiituyen el 43 6% de toda 
la superficie catastrada y en San Sébastian de los Reyes el 54%
De su estudio se derivan fundametnalmente dos temas En primer lugar la localizacion 
del futuro crecimiento urbano de ambos municipios de aht la importancia del estudio de su 
distribucion y ea segundo lugar los agentes o propietarios que se estan aprovechando 
claramente del proceso de transformacion del suelo rüstico a urbano y de su revalorizacion 
en el caso de los solares situados en el interior de ambos nucleos urbanos
A la hora de Uevar a cabo el estudio de la estructura de la propiedad de los solares se ha 
optado por diferenciar très grandes zonas con caracteristicas muy diferentes Por un lado 
se analizara la actual conurbacion formada por los nucleos urbanos de Alcobendas y San 
Sébastian de los Reyes tan to globalmente como en las diversas zonas que se pueden 
delimitar en ambos nucleos. En segundo lugar se analizara el ambito espacial de las 
urbanizaciones unifamiliares. fundamentalmente exteriores y se paradas de ambos nucleos. 
y por ultimo se procédera al estudio de los solares de las très grandes zonas industriales, 
existantes en los dos municipios
A modo de introducciôa se puede adelantar que. con mayor o menor grado segun las 
zonas, existe una estructura de la propiedad del espacio urbano no edificado en forma de 
solares. que se caracteriza por el predominio de los propietarios externos a ambos 
municipios La dependencia con respecto a Madrid se pone claramente de manifiesto en las 
très zonas consideradas Asi en lineas generates mas de la mitad de la superficie catastrada 
de solares es propiedad de soçiedades inmobiliarias o personas fisicas con reside n cia en la 
capital Esta conclusion es realmente importante porque clarifica enormemente hasta què 
punto el futuro crecimiento urbano de ambos municipios se encuentra en manos de agentes 
externos a ellos.
Por otro lado tambien se puede seâalar otra caracteristica importante El dominio casi
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dbsoluio de la prooiedad privada El papel del Estado la Comuaidad Autoooma o la propia 
Iglesia es en el ambito del suelo urbano minimo solo la propiedad municipal tiene un 
pequeno peso que no borraen modo alguno el hecho de que realmente la propiedad privada 
es la gran beneficiaria del proceso de revalorizacion del suelo
4 1 1  L o s  p ro p ie ta r io s  d e  s o la re s  e a  la  c o a u rb a c io n  A lc o b e a d a s  -S aa  S é b a s tia n  de  lo i 
R e y e s
En el ambito de la conurbacion se localizan un total de 1 717 572 m- de solares, con una 
valoracion catastral superior a los 2 500 millones de pesetas
En Alcobendas se localizan '31 113 m .^ lo que représenta el 49% de la superficie total 
catastrada a excepcion de La Moraleja y la zona industrial, y en San Sébastian de los Reyes 
9%o 559 m* es decir el 70% de la superficie catastrada en el nucleo urbano Estas diferencias 
se explican por el mas tardio y lento crecimiento urbano de este ultimo municipio. que a 
fines de los ados se tenta aun no habia ocupado una buena parte de las nuevas areas 
residenciales planteadas por el Plan General de 1968
d t  D is tr ib u c io a  e s p a c ia l J e  lo s  s o la re s
La distribucion espacial de los solares por el nucleo urbano dista mucho de ser 
homogenea En el cuadro numerol i :  se pone claramente de manifiesto que la mayor parte 
del suelo disponible se localize en la periferia de ambos nucleos En concreto son las nuevas 
zonas residenciales que rodean el casco antiguo y el ensanche las que presentan la mayor 
superficie de solares. En Alcobeadas practicamente se localizan en esas zonas el 50% de todo 
el suelo disponible mientras que en San Sebastian de los Reyes se aicanza incluso el 70%
A estas zonas le siguen los barrios de urbanizaciôn marginal asi mismo claramente 
perifericos, que engloban en Alcobeadas y San Sebastian de los Reyes un 27% y un 21.5% de 
suelo disponible respectivamente
Si sumamos, por lo tan to. estas dos zonas, pricticamente se localizan en la periferia de 
ambos nucleos urbanos el 77% y el 91% de toda la superficie catastrada como solares en el 
ambito espacial de la conurbaciôn
El predominio de esas dos zonas es lôgico En ei caso de las nuevas ire as residenciales 
constituyen las zonas de mas reciente crecimiento urbano y en ellas precisamente es donde 
se esta centrando la actividad constructora en los ultimos anos En cuanto a los barrios de
urbaaizacton marginal el aseniamiento en los mismos se realizo de forma discontinua desde 
comienzos de ios anos sesenta hasta !%S Con el Plan General de 1968 los terrenos del barrio 
mas extenso la Zaporra. son calificados como urbanos y sobre ellos se plan tea una 
remodelacion que ten la como consecuencia el aumento de la edificabilidad y la 
revalorizacion consiguienie de la zona a partir de ese momento la ocupacion marginal se 
raieotiza considerablemente ante la falta de interes por parte de los propietarios del suelo 
con unas expectatives mucho mis rentables por ello quedaron numerosos solares sin 
edificar
En contraste con estas zonas perifericas se situ an el ensanche y el antiguo casco 
urbano de ambos nucleos
Los dos cascos son los que albergan la menor superficie de solares. asi el casco antiguo 
de Alcobeadas cuenta solo con 30 092 m- y un total de 57 solares mientras que el de San 
Sébastian de los Reyes alberga 28 solares con 13 217 m"
En el ensanche la superficie disponible es mayor pero aun a distan cia de los 
porcentajes de las nuevas zonas residenciales Lo mas importante es destacar la diferencia 
existente entre los ensanches de ambos municipios Asi en San Sébastian de los Reyes el 
ensanche esta mucho mas densificado que en Alcobendas Mientras que el primer 
municipio cuenta con el 7% solo de superficie de solares. el de Alcobeadas alberga nada 
menos que el 18.7% Esta apreciable diferencia se debe a la existencia de très grandes 
manzanas del ensanche aUn sin edificar aunque con claras expectativas de ser ocupadas en 
breve De hecho sobre las 3 manzanas existen très Planes Parciales de ordenacion que 
preienden la edificaciôn masiva de viviendas en bloques abiertos. Estas manzanas 
constituyen uno de los ejemplos mas claros de la estategia de retencion y revalorizacion del 
suelo eo Alcobeadas por cuanto la aprobaciOn de los Planes Parciales se remonta hasta los 
ados de 1974 y 1976. permaneciendo hasta la actualidad sin ejecutarse las obras (10)
Pero no son estos los Unices ejemplos de reteociOn de suelo en el ensanche de 
Alcobendas: en el ensanche N¥. entre el Paseo de la Chopera y la calle de la ConstituciOn 
aün se sitùan algunos grandes solares en revalorizacion.
En ei cuadro numéro se han clasificado los solares teniendo en cuenta los diferente 
sectores que se pueden distinguir en ambos ensanches
El analisis de este cuadro pone de relieve, aparté de lo seàalado anteriormeaie para 
Alcobeadas el que en el interior de ambos ensanches la localizacion de los solares tambien
60"^
se caracteriza por su preferencia por la direccioa N’W y su situacioo. claramente periferica
Asi eo ei ensanche de San Sébastian de los Reyes el mayor numéro de solares se 
localiza en el sector situado entre las avenidas de Colmenar Viejo, de la Sierra y la calle del 
Pilar, en total 37 solares con un total de 18 746 m- localizados preferentemeote junto a la 
recientemente abierta avenida de la Sierra en el mismo limite del ensanche
A mayor distancia se situa el sector entre la calle de San Onofre y la avenida de la 
Sierra, con 18 solares de suelo disponible en la zona mas SW del mismo.
En Alcobeadas como ya se ha seàalado anterioremrnte. la localizacion de los solares 
es doble Por un lado las très manzanas siiuadas entre las calles de Miraflores Fuego y 
avenida de Espaàa. con 27 solares que ocupan nada menos que 119 685 m- y suponen el 86% 
de toda la superficie disponible del ensanche y por otro lado el sector SW situado entre el 
Paseo de la Chopera y la calle del Marqués de Valdavia con 26 398 m" El resto de los sectores 
quedan ya muy lejos de estas cifras
b i L it estructura de la  propiedad
En el cuadro numerol - se ha recogido la superficie catastrada y el valor economico 
de los solares por las distintas categorias de propietarios que se ban establecido
En concreto se han distinguido se is tipos de propietarios para cada una de las zonas de 
la conurbacion de ambos nucleos urbanos
Los resultados ponen de manifiesto el peso casi ahsoluto de la propiedad privada La 
propiedad publica solo engloba el 17% de la superficie disponible en Alcobendas mientras 
que en San Sébastian de los Reyes el porceniaje no llega ni siguiera al 1% Esta diferencia 
entre ambos municipios es importante ya que los 25 solares de los que dispone el 
Ayuntamiento de Alcobeadas van a permitir la construccion. segun lo previsto en el 
reciente Plan General, de un buen numéro de equipamientos necesarios parael municipio
Esta mayor propiedad municipal de Alcobendas se debe fundamentalmente a una 
politica de adquisiciôn de suelo por parte del ayuntamiento con la finalidad de hacerse con 
un patrimooio de suelo de titulidad publica con un doble objetivo Por un lado en el interior 
del casco y el ensanche para disminuir la densidad edificatoria existente. paralizando o 
incluso rechazando algun Plan Parcial provisionalmente aprobado pero que aun no bah ta 
sido ejecutado y reconvirtiendo su suelo para uso residencial a suelo para equipamientos en
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general y por otro lado en las nuevas zonas residenciales para lograr que el crecimiento 
futuro del municipio se realice contando con un patnmonio de suelo publico que permita 
satisfacer las necesidades de las nuevas areas residenciales
Et resto de la superficie catastrada esta en manos de la propiedad privada que tiene el 
control de la mayor parte del suelo vacante sobre todo del situado en la periferia urbana 
por lo que es la gran favorecida por la revalorizacion del suelo ante el proceso de 
conversion del suelo rustico en urbano como consecuencia del propio crecimiento.
Dentro de esta propiedad privada destaca fundamentalmente el predominio de los 
propietarios no residentes en ambos municipios Asi en Alcobendas 40S 156 m". con una 
valoracion catastral de 1 217 525 000 pesetas estan en manos de propietarios residentes en la 
capital por régla general. Esto supone que del total de la superficie catastrada privada y 
publica el 5~% escapa del ambito municipal
En San Sebastian de los Reyes las cifras son aun superiores pues, lo propietarios 
residentes en Madrid acaparan el 80% de la superficie de los solares catastrados en el citado 
municipio
Por grupos de propietarios dentro de la propiedad pnvada se ha distinguido entre las 
soçiedades. las comunidades de propietarios y las personas fisicas. separando entre las 
residentes en el mismo municipio y las residentes en Madrid u otros municipios Por ultimo 
hemos considerado como un iipo de propiedad diferenciada las denommadas Juntas de 
Cofflpensaciôn. formadas en la may or ta de los casos por la asociacion de varias soçiedades 
del suelo para la elaboracion del correspondiente Plan de Ordenacion En la mayoria de ellas 
el propietario dominante o raayoritario del suelo reside en Madrid
En Alcobendas por encima del Ayuntamiento, de las soçiedades o de las personas 
fisicas. el principal popietario son esas Juntas de Compensacion que engloban 13 grandes 
solares ton un total de 203 500 m^ . el 28%, y 599 840 000 de pesetas el 30% En concreto se 
trata unicamente de 4 grandes juntas de compensation que tienen sus solares repartidos en 
la periferia del ensanche, en las nuevas zonas residenciales y en el barrio marginal sujeto 
a remodelacion de La Zaporra.
TraS' las Juntas de Compensacion el siguienie propietario en importancia en 
Alcobendas son las personas fisicas residentes en ei citado municipio Se trata de un grupo 
de propietarios muy disperse y con un caracter puniual puesio que la mayoria solo dispone 
de un solar Ahora bien, ello no es obice para que se encuentren algunos grandes
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proDieiarios o meior die bo alguaas familias de aniiguos grandes propietarios rurales, es el 
case per ejemplo de la familia Gibaja Perdiguero coo nada menos que % so lares o los Lopez 
Gibaja coo 7. los Baena Aguado con 4 como los Lopez Cao con oiros 4 etc £n conjunto es un 
grupo de gran importancia pues Megan a conirolar el 26% (192 938 m^) de la superficie 
disponible (11).
Con un papel inferior pero tambien importante se situan las sociedades inmobiliarias 
en soliiario. sin pertenecer a ninguna Junta de CompensaciOn. aunque si esisten cases de 
sociedades que aparté de poseer una serie de so lares por su cuenta tambien participan de 
esas Juntas de Compensacion
En conjunto las sociedades controlan en Alcobendas 111 293 m*, con una valoracion 
catastral de 364 980 000 de pesetas Se trata en su practica to tali dad de empresas de luera del 
municipio en concreio de la capital y en comparacion coo San Sebastian de les Reyes su 
importancia es mucho menor como consecuencia de que cuando se realiza el catastro una 
buena pane de los solares existentes en las nuevas areas residenciales de su propiedad ya 
ban sido edificados y aparecen en el catastro como suelo edificado en propiedad de 
comuoidades de propietarios
El siguiente grupo de propietarios de Alcobendas son las personas fisicas residentes 
en Madrid Este tipo de propietarios acapara 81.552 m* es decir el 11% del suelo libre, con 
una valoracion catastral que supone algo menos del 10% del total Se trata de dos grupos de 
personas por un lado pequenos o median os promotores individuales con un mayor peso en 
las nuevas zonas residenciales y en el ensanche y por otro lado familiares residences en la 
capital de familias del municipio que ban beredado la propiedad
El resio de los grupos considerados: comunidades de propietarios y personas fisicas 
residentes en San Sebastian de los Reyes tienen un peso prâcticamente marginal.
En San Sebatian de los Reyes la jerarquia senalada anteriormente es distinta ya que el 
grupo de propietarios fundamentaimetne son las sociedades inmobiliarias que acaparan 
nada menos que el 69% del suelo disponible y el 37,3% de lodo el valor catastral, este gran 
peso se debe a que aun no se ban edificado en la fecba de elaboracion del (Zatastro 
-actualmente si lo estan- la mayor parte del AreaResidencial Castilla y la urbanizaciOn Rosa 
Luiemburgo. En esa fecba el propietario mayoritario del suelo en las nuevas area 
residenciales es la sociedad Habitat Residenciai SA que es dueAa nada menos que de 602.402 
m* en los parajes de Valdelasfuentes y Cerro de Santa Barbara, al NW del nu cleo urbano
Muy aieiado de estas ctiras se situa el grupo de personas fisicas del propio municipio 
donde lo esenctal. al igual que sucedera con Alcobendas es la presencia de grandes familias 
de propietarios rurales con un buen numéro de solares sttuados en el casco y en el 
ensanche Son la familia Izquierdo N'avacerrada laFrutos Colmenar. la Olivares Padin. etc
A continuacion se situan las personas fisicas residentes en Madrid Son el 11% de la 
superficie catastrada y el 26% del valor catastral
Por ultimo bay que destacar la ausencia dentro de la propiedad privada del grupo 
formado por las comuoidades de propietarios y las Juntas de Compensacion a diferencia de 
Alcobendas
Abora bien todos esios grupos de propietarios se distribuyen por el espacio urbano de 
uoa manera heterogenera por lo que se hace imprescindible conocer cual es su 
distribucion por las difereotes zonas de ambos nucleos urbanos
- L ^ s  so c ie d a d e s
Las sociedades presentan una localizacion preferentemente periferica Segun los 
datos del cuadro numéro '-el 75% del suelo de su propiedad en Alcobendas se situa en las 
nuevas zonas residenciales. seguidas del ensanche con el 15.9%. el casco apenas si acapara 
el 9% del suelo libre de su propiedad
En San Sébastian de los Reyes las cifras son aun superiores y asi las nuevas zonas 
residenciales del N’W albergan el 94% del suelo de su propiedad
Los I I I  293 m- de suelo se re parte o entre 20 empresas (12). entre las que se incluyen 
algunas empresas industriales que compran solares en el nûcleo urbano para edificar 
bloques de viviendas para los obreros que trabajan en su fabrica del poligono industrial 
(Laboratories Dalagrange SA) y pequenas constructoras de escasa importancia en la 
actualidad pero con un gran peso durante los ados sesenta en el proceso de crecimiento 
urbano de Alcobendas.
Por régla general se trata de grandes solares que incluse en algùn caso llegan a 
superar los 25 000 m^  Dentro de las sociedades la estructura de la propiedad présenta una 
gran concentraciôn. ya que el 81% de toda la superficie esta en manos de 6 empresas JOTS A, 
BANCS SA, URBANA IBERICA SA. MENAZ S A , Consirucciones e Industrias S A y 
Construcciones Industriales Auxiliares S A Todas ellas ban comprado los terrenos con vistas
a ta coosiruccioo de bloques de viviendas En algun caso. incluso. la compra del lerreno es 
anterior al Plan General de 1%& y fue por lo tanio comprado con la calificacion de rustico 
con la consiguiente revalorizacion posterior este es el caso del promoter Banus. que inicia 
sus compras en la primera mitad de los ados sesenta en sec tores muy alejados del nûcleo 
urbano. a lo largo de la carre te ra de Colmenar.
En San Sebastian de los Reyes la concentracion de la propiedad de las sociedades en 
unas pocas manos es aün màs significativa De los 649 225 m  ^de solares en manos de esta 
forma de propiedad. una solaempresa. HABITAT RESIDENCIAL S A es duenade 612 587 m". o 
sea el 94% El patnmonio de esta empresa se eitiende totalmente por las nuevas zonas 
residenciales planteadas en el Plan General de 1968 En concrete en los parajes de 
Valdelasfuentes y Cerro de Santa Barbara, al NW del nûcleo urbano
Actualmente sobre ese patrimonio se ban edificado la urbanizacion Rosa Luiemburgo 
y las distiotas fases del Area Residenciai Castilla realizadas por otras empresas que ban 
comprado a su vez el suelo, como INDOCAS A por ejemplo a Habitat Residenciai S A
La totalidad de sociedades que actuan en ambos municipios tienen su sede social en 
Madrid y con su patrimonio real men te tienen una fuerte capacidad de control del 
crecimiento urbano futuro
L u s  J u a fa s  de  C o m p e o sstc ioa
Constituyen en Alcobendas el grupo de propietarios màs importante, al acaparar 
2Ü3 500 m- y un valor catastral de 599 840 000 Se trata de cuatro Juntas de Compensacion 
que se localizan en el ensancbe, las nuevas areas residenciales y el barrio marginal de La 
Zaporra Las cuatro Juntas tienen su sede en Madrid y en ellas participan empresas 
inmobiliarias. grandes propietarios del suelo de Alcboendas y algunos vecinos Por régla 
general estos ultimos tienen una participacion marginal y ello ba plan te ado numerosos 
problemas. ya que ai encontrarse en clara minona en la Junta su poder en la loma de 
decisiones es minimo Si tenemos en cuenta que en los dos casos que intervienen los 
vecinos por preeiistencias urbanas (barrios a remodelar), el Plan Parcial redactado por el 
resto de los componentes de la Junta lo que realmente plan tea es la desaparicion de esos 
nùcleos de viviendas siendo sustituidos por grandes bloques de 4 a 5 plantas con indices de 
ocupaciôn y edificabilidad mayores, y por lo tan to con una mayor rentabilidad se pueden 
comprender las tensiones y las resistencias de los vecinos de ser ezpulsados de su ubicaciôn 
actual.
^ n Q
Estas cuatro Juntas de compensacion son las stguientes
Juntas de Compensacion camino de la Zaporra con 6 solares y total de IS Ü61 m- en 
el ensancbe de Alcobendas
Junta de Compensacion Plan Parcial Avenida de Espana Bias de Otero Ruperto 
Cbapi con un solar de 29 555 m- en el N'V en las nuevas areas residenciales
Junta de Compensacion VIEITEZ. con dos solares y un total de 15 859 m- en la misma 
zona que la anterior
Junta de Compensacion Plan Parcial de La Zaporra El mas importante con 5 
grandes solares y Mû 015 nx*
- Ljs  p e rs o  adS ù s k a s  de  M a d rid
Su importancia es limitada Acaparan el 11% de la superficie catastrada como solar en 
ambos nucleos urbanos
En los dos municipios su mayor peso se produce en los barrios de urbanizacion 
marginal Asi en Alcobendas el 42 8% de la superficie se localiza en el barrio de La Zaporra 
y en San Sebastian de los Reyes se alcanza el 55.4% Se trata en general de pequenos 
propietarios que compraron la parcela correspondiente pero que no ban llegado a edificar
En el caso del Casco y Ensancbe encontramos dos tipos de propietarios por un lado 
personw fisicas que ban adquirido la propiedad del solar por berencia se trata de 
familiares residentes en Madrid de an liguas familias de ambos municipios. incluso dentro 
de este grupo de propietarios se encuentran tambien algunos ejemplos de grandes 
propietarios tradicionales de los dos municipios que residen en la actualidad en Madrid este 
es el caso de Esperanza Abad Jiménez. uno de los grandes propietarios de San Sébastian de 
los Reyes Por otro lado se encuentran pequedos propietarios en la capital que invierten en 
la compra de solares con fines claramente economicos. buscando una rentabilidad a su 
inversion.
En total y excluyendo la urbanizacion marginal, son 42 y 77 las personas fisicas con 
residencia en Madrid en Alcobendas y San Sébastian de los Reyes respectivamente. 
destacando su importancia en el ensancbe de San Sebastien de los Reyes y en Alcobendas en
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las nuevas areas residenciales con zonas de localizacion preterenie iras los barrios de 
urbanizacion marginal
-  Lasperxaas fisicas resideaies eo el misao municipio.
Conforman el segundo grupo de propietarios mas importantes de solares tras las 
Juntas de Compensacion en Alcobendas y las sociedades en San Sebastian de los Reyes.
En el primer municipio acaparan 192 938 m~ y en San Sebastian de los Reyes 
185 332 m^
En Alcobendas las personas fisicas tienen su mayor incidencia en las nuevas areas 
residenciales En ellas se situan el 70% de la superficie en manos de este tipo de propetarios 
El ensancbe con el 14 2%. se situa ya a mucha distancia de las cifras anteriores En lineas 
générales la principal caracteristica de este tipo de propiedad en Alcobendas es su grade de 
concentracion. En efecto. la mayor parte de los solares se reparten entre unas pocas 
familias que los ban ido heredando y conservando incluso desde tiempos de la 
Desamortizaciôn Ast en Alcobendas nada menos que 130 463 m“ se encuentran tan solo en 
manos de 9 propietarios. es decir el 74% de la superficie disponible a excepcion de la zona 
de urbanizacion marginal ( 12).
Estos patrimonios. que tienen su mayor expresion en la periferia del nûcleo urbano. 
se ban conservado sin edificar en espera de la llegada de la correspondiente revalorizacion. 
para luego procéder a su venta escalonada con el aprovecbamiento de las consiguientes 
plusvalias
En el cuadro n û m e r o  / 7- se refleja cuales son las principales familias poseedoras de 
solares en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes.
En este ultimo municipio el mayor peso lo tienen en la zona de la urbanizacion 
marginal, en los barrios del Praderôn. La Hoya y La Zaporra. seguidos del ensancbe. A 
diferencia con Alcobendas la compra por parte de Habitat Residencia S A de gran parte del 
suelo de las nuevas zonas residenciales explica el escaso papel que tiene este tipo de 
propiedad en ella. En cambio en el Ensancbe se vuelve a reproducir. aunque a menor 
escala. la concentracion de la propiedad en unas pocas manos. ya que mas del 35% de la 
superficie esacaparada por 10 grandes propietaros (13).
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En resu men del analisis de la estructura de la propiedad de los solares se pueden 
obtener las conclusionessiguienies
a) Un predominio de la propiedad privada sobre la pûbtica El Qnico patrimonio 
publico de cierta relevancia es el municipal, sobre todo en Alcobendas Este escaso papel de 
la propiedad de titularidad publica es una limiiacion importante para poder llevar a cabo 
una poiitica urbana que responda a los intereses de toda la cotectividad Son por lo tan to los 
propietarios privados los grandes beneficiarios de la revalorizacion del suelo
b) Dentro de la propiedad privada bay un predominio claro de las sociedades 
inmobiliarias y las Juntas de Compensacion Entre ambas controlan 1001 771 m  ^o lo que es 
lo mismo. el 60% de toda la superficie de los solares de ambos nucleos urbanos Esta 
importancia de este tipo de propietarios es una muestra évidente de la gran rentabilidad 
que tiene la inversion en suelo
c) Existe una fuerte dependencia con respecto a Madrid, el 57% y el 80% de la 
superficie catastrada como solares estan en manos de propietarios de la capital, lo que pone 
de manifiesio bas ta que punto el crecimiento urbano futuro depende de planteamientos. 
decisiones e intereses de agentes foraneos a ambos municipios
d) La estructura de la propiedad présenta una clara concentracion en pocas manos. 
tan to a nivel general como por cada grupo de propietarios
Asi en Alcobendas. sin contar con la propiedad municipal, el 70% de la superficie se la 
reparten 20 propietarios. mien tras que en San Sébastian de los Reyes aun la concentracion 
es mayor por la presencia de la empresa Habitat Residenciai S A . duena de la mayor parte 
de la superficie libre en las nuevas zonas residenciales( H )
4 1 2  L o s  p ro p ie ta r io s  d e  s o la re s  e a  la s  “u rb a n iz a c io a e s "  e z te r io re s
Incluimos en este capltulo las urbanizaciones de Fuente el Fresno. La Granjilla y 
Ciudalcampo en San Sebastian de los Reyes: y el nucleo de La Moraleja con sus 
urban izaciones de Soto de la Moraleja. El Encinar de los Reyes y La Moraleja con sus 
distintas aéapliaciones en Alcobendas.
La caracteristica fundamental de la estructura de la propiedad es el claro predominio j 
de los propietarios de 1a capital, tan to personas fisicas como sociedades. y la ausencia 6
C i l
suelo de lituiaridad publica Por otra parte la gran extension de estas urbanizaciones y la 
caltdad de laconstruccion explica la fuerte valoracion catastral de estas zonas
a )  L a  e s tru c tu ra  de  la  p ro p ie d a d  e n  e l n u c le o  de L a  M o ra le ia .
Las dos caracteristicas anteriormente senaladas se cumplen en el nucleo de La 
Moraleja En efecto. de los 3 411 976 catastrados como solares solo 74 9"0 m^ , es decir el 
2.19%. es de titularidad publica. en concrete del Ayuntamienio de .Alcobendas El resto de la 
superficie se reparte entre personas fisicas. el 42 6% de la superficie. 1458 996 m- y las 
sociedades inmobiliarias u otras empresas lentidades financières, empresas industriales, 
etc ), con el 55 2% o lo que es lo mismo 1 87? 010 m^
Para comprender este escaso papel de la propiedad publica bay que tener en cuenta 
que la base sobre la que se formo el actual nucleo de La Moraleja era una gran finca una 
gran propiedad de origen bajomedieval y posteriormente desamortizada conocida como el 
Monte de la Moraleja Esta finca tras la desamoriizacion paso a manos privadas y asi siguio 
basta su transformacion en suelo urbano La propiedad municipal era pues practicamente 
inexistente en esta zona y se limitaba a algunas pequenas fincas situadas en los alrededores 
del Monte en torno a la ermita de la Paz patron a de Alcobendas
La segunda caracteristica es el claro predominio de los propietarios de la capital La 
practica totalidad de las sociedades y personas fisicas propietanas de solares tienen su 
residencia en Madrid.
Por zonas el reparto de los solares pone de manifiesto dos becbos esenciales el gran 
tamano de los solares y la fecba de la urbanizacion
En efecto. las zonas con una mayor superficie desocupada son La Moraleja Centro, que 
coincide con el nucleo originario de La Moraleja. y La Moraleja Este
En el caso de La Moraleja Centro la ezplicaciOn de esa gran superficie aùn sin edificar 
se encuentra en el desmesurado tamano de tas parcelas o solares. A pesar de que fue la zona 
que sufriO antes la urbanizacion, el grado de ocupacion es muy bajo porque el tamano 
minimo de las parcelas era de 10 000 m  ^ Ademés, la posible soluciOn que podria baber sido 
la reparcelaciôn se bace muy diflcil por cuanto cboca con un viario ya establecido, dificil 
de modificar.
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En cuanto a La Moraleja Este la explicacion estriba en que es la ultima ampliacion 
efectuada en La Moraleja. y por ello aun se encuentra en proceso de construccion En 
cambio La Moraleja Sur y el Soto de la Moraleja. ampliaciones iniciadas a comienzos de los 
ados se tenta ban sufrido un rapide proceso de construccion favorecido por dos motives en 
La Moraleja Sur por el menor tamano de las parcelas y en el Soto por la posibilidad de 
edificacion de bloques de viviendas junto a los cbalets unifamiliares aislados o adosados
En cuanto a la tipologia de propietarios realmente es muy sencilla ya que se reduce 
practicamente a dos tipos de propietarios las personas ttsicas. con el 42.6% de la superficie 
y el 45% del valor catastral y las sociedades con el 54 2% de la superficie y el 55 5% del 
valor catastral
Las personas fisicas dominan en La Moraleja Sur con el 86 "% de la superficie 
catastrada como solares La empresa NTESA propieiaria de todos los terrenos en el pasàdo 
en la fecba del Catastro practicamente babia conseguido vender la casi totalidad de los 
solares obienidos en la parcelaciôn de los terrenos matrices
Al contrario las sociedades dominan claramente en el Soto de la Moraleja con el 84 4% 
de la superficie catastrada La explicacion es esa posibilidad de construccion de bloques de 4 
y 5 plantas que ba permitido el acceso median te compra a NIES A de numerosas sociedades 
inmobiliarias con la finalidad de levantar bloques de pisos
En La Moraleja Centro y Este los porcentajes entre sociedades y personas fisicas estan 
mas igualados. aunque con una ventaja relativa para las sociedades
Uoa de las caracteristicas mas importantes de las personas fisicas como grupo de 
propietarios es el gran reparto de la propiedad En general cada propietario solo tiene un 
solar 0 parcela. es pues una propiedad muy repartida. un becbo lôgico si se tiene en cuenta 
que se trata de personas que simplemente compran la parcela o solar para construir su 
cbalet 0 vivienda unifamiliar
En contraste, los 1878 010 m  ^de las sociedades se reparten entre sOlo 45 empresas, lo 
que indica un relevante grado de concentracion. Ello aun es mas palpable si w tiene en 
cuenta que una sola empresa, Nueva Inmobiliaria Espanola (NIESA) es propietaria aün del 
44% de toda la superficie acaparada por las sociedades Si a esa empresa se le anade 
Urbanizadora Residenciai S.A. con sus 357 049 m^ , encontramos que entre dos ünicas 
empresas se reparten el 71.3% de toda la superficie perteneciente a las sociedades. En el 
cuadro nùmeroi' Lse ban recogido las 45 sociedades propietarias de solares en el nucleo de
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La Moraleja De su analisis se dériva no solo esa coocentracica de la propiedad sioo tambiea 
un detalle sigaificativo oiaguoa de estas sociedades es propieiaria de solares en el ambiio 
de la coourbaciOa formada por los dos nucleos urbanos
Por ultimo se puede destacar el origen del patrimonio de esas dos grandes sociedades 
seôaladas NIES A y la Urbanizadora Residenciai
La primera tiene su origen en la propia finca matriz de la Moraleja NIESA fue la 
sociedad formada por varios socios entre los que figuraban los antiguos propietarios del 
Monte de la Moraleja y varias entidades financieras para llevar a cabo la parcelaciôn y 
urbanizacion del Monte El patrimonio actual que aun queda en manos de NTESA procédé 
tan to de la antigua finca matriz como de las sucesivas compras que realizù esta empresa 
desde mediados de los anos cincuenta con la finalidad de llevar a cabo la ampliacion de la 
denominada "ciudad-satelite ‘ de La Moraleja
En cuanto al segundo patrimonio se trata de 7 grandes solares comprados por la 
Urbanizadora Residenciai a NTESA para la construccion de bloques de pisos
b )  L a  e s tru c tu ra  d e  ia  p ro p ie d a d  e a  la s  u rb a n iz a c io a e s  d e  S an S e b a s tia n  d e  lo s  R eye s
Las très urbanizaciones de San Sébastian de los Reyes Ciudalcampo. Fuente el Fresno y 
La GranjUla aparecen en el Catastro de este municipio en proceso de construccion. por ello 
los solares dominan claramente sobre los edificios. sobre todo en Ciudalcampo y La 
Granjilla.
Las caracteristicas fundamentales desde el punto de vista de la estructura de la 
propiedad son por un lado el predominio de los propietarios de Madrid, tan to si se trata de 
personas fisicas como si son sociedades. y por otro lado la influencia que tienen en la 
estructura de la propiedad la etapa de desarrollo urbano en la que se encuentran.
Asi, en las très urbanizaciones practicamente la totalidad de los solares existentes 
estàn en manos de propietarios madrileûos, pero la diferencia entre personas fisicas y 
sociedades depende ran de si se ha producido o no el proceso de ocupacion de las 
urbanizaciones.
En este sentido las personas fisicas dominan claramente la urbanizacion de Fuente el 
Fresno, que contiene asi mismo el menor porcentaje de solares en comparacion con los 
edificios En esta urbanizacion solo el 11.6% de la superficie catastrada como solar, es decir
~b 127 m~. esta ea manos de sociedades La causa es el estado avanzado de edificacion de la 
urbanizacion Si se tiene en cuenta que la sociedad mayoritaria el “ 2% de la superficie 
propiedad de sociedades es Fuente el Fresno S A . que es la propietaria de la finca matriz. se 
podra entender que a mayor grado de ocupacion de las parcelas menor peso de las 
sociedades. ya que son muy escasos los casos de sociedades que compran el solar a Fuente el 
Fresno S A
En el caso de la urbanizacion Ciudalcampo. ante su inferior grado de ocupacion. las 
sociedades o mejor dicho la sociedad Ciudalcampo S A . juega un papel fundamental En 1980 
esta empresa aun acaparaba 1 311 353 m- con mas de 300 parcelas lo que representaba mas 
del '’3% de toda la superficie catastrada como solar Las personas fisicas ascendian a 167 
propietarios. con unas parcelas de un tamaûo medio que oscilaba entre los 2 500 y los 
3 500 m“
Ademas de esta sociedad pero a mayor distancia destacaba la presencia de la sociedad 
Campo de los Reyes S A con 40 solares y un total de 131 59") m^
El caso mas extremo se producia en la urbanizacion de La Granjilla Esta urbanizacion 
aun no se encontraba construida en la fecba de realizacion del Catastro de Urbana y por lo 
tan to aparece catastrada como solares En concrete aparecen divididos sus 168 753 m .^ con 
una valoracion catastral de 125 484 000. en 147 parcelas o solares.
La estructura de la propiedad en esta ultima urbanizacion présenta la maxima 
concentracion posible pues la totalidad de la superficie esta en manos de ta empresa del 
conocido promoter Jose Banus Masdeu. con domicilio fiscal en la capital de Espana
4 1 3  Los propietarios de solares en los pollgonos industriales
La superficie industrial catastrada como solares asciende a un total de 1 347 731 m^ . 
repartidos entre los 336 634 m  ^de los pollgonos industriales Sur y No rte de San Sebastian de 
los Reyes.
En principio destaca. a pesar del mayor numéro de solares de Alcobendas. el menor 
grado de ocupaciOn de los dos pollgonos industriales de San Sebastian de los Reyes. por lo 
que en cifras relativas con respecto ai suelo edificado es mucho mayor el porcentaje de 
solares en este ultimo municipio que en Alcobendas.
Una segunda diferencia importante se esiablece en funcion del grado de desarrollo de 
las compras de los solares a los propietarios iniciates Asi en Alcobendas la mayoria de los 
solares se encuentran ya en manos de sociedades. personas fisicas y otros organismes 
ajenos a Alcobendas mientras que en San Sébastian de los Reyes. este proceso es aun menor. 
sobre todo en el ambiio espacial del poligono industrial sur
En el cuadro numéro se refleja la estructura de la propiedad de los solares en el 
poligono industrial de Alcobendas
La superficie catastrada como solar 556 654 m- con un valor catastral de 1 390 018 119 
pesetas se reparte entre ?4 solares o parcelas pertenenciente a 69 propietarios
Las caracteristicas générales de la estructura de la propiedad son las siguientes
al Predominio de los propietarios de Madrid Sin contar con los propietarios de los que 
se desconoce su domicilio fiscal los propietarios de Madrid acaparan nada menos que cl 8'% 
de toda la superficie catastrada y el 90% de todo el valor catastral
b I La propiedad publica tiene un papel muy escaso Solo 3 solares pertenecen al Estado 
y al Ayuntamiento con una superficie de 14 888 m^ , es decir el 3 6% del total
c I Por grupos de propietarios el mas importante esta formado por las sociedades con el 
55 “% de la suprficie y el 65 l % del valor catastral
Dentro de las sociedades se pueden disiinguir très grupos: en primer lugar las 
empresas industriales que son el grupo mas numeroso e importante de propietarios del 
poligono. con el 49 7% de la superficie Se trata de empresas que en lineas générales 
compran el solar por dos motivos necesidad de un iraslado de la factoria desde la capital, o 
insialacion nueva de la fabrica o almacen sin que exista traslado El segundo grupo de 
sociedades son las entidades puramenta financieras (Bancos. Cajas de Aborro. etc L 
generalmente compran el suelo para la instalaciôn de empresas de su propio grupo 
econômico. El caso del Banco de Bilbao es un buen ejemplo de este tipo de aciividad. Por 
ultimo tambien aparecen algunas sociedades inmobiliarias. aunque con escasa importancia 
ya que sOlo acaparan el 0 9% del suelo disponible
d) Las personas fisicas acaparan el 30.8% de la superficie total. Se ba diferenciado 
entre las personas fisicas de Alcobendas y las residentes en Madrid Sus caracteristicas son 
totalmente difereotes Las seguodas, que son las dominantes con sus 115 271 tt? . estin
formadas por empresarios que compran ei solar para la instalacion de su pequena o 
median a empresa Los primeros son propietarios rurales de Alcobendas pertenecientes a 
las principales familias fundadoras del municipio Sus apellidos. Gibaja. Baena Perdiguero. 
los emparentan claramente con ellas Su importancia es cada vez menor ya que desde la 
segunda mitad de los anos cincuenta su esirategia ha sido la venta sucesiva de fincas para 
uso industrial En el Catastro las fincas que aùn les pertenecen como solares son las ultimas 
de su patrimonio en el poligono industrial
e) A pesar de la eiistencia de 74 solares para 59 propietarios se produce una 
relativamenie importante concentracion de la propiedad ya que 11 propietarios acaparan el 
62% de toda la superficie disponible del poligono y el 66% de todo su valor catastral ( 15 *
Esta concentracion es aun mayor en el Poligono Industrial N'orte de San Sebastian de 
los Reyes Segun el Catastro y el Registre de Solares del citado municipio de los 360 221 m“ 
de solares un solo propietario dispone del 80% de toda la superficie Este propietario. 
pùseedor de 30 solares, es German Gervâs Dlez. asociado tambien con otras personas, todas de 
la capital Se trata de un conocido promotor de pollgonos industriales que pretende 
desarrollar tras la compra del suelo y la elaboracion de un Plan Parcial. la mayor parte del 
Poligono Industrial Morte
Junu) a este propietario la estructura de la propiedad del Poligono se compléta con 8 
personas fisicas de San Sebastian de los Reyes poseedoras de 10 solares y un total de 
71 126 m  ^ Destacan entre ellas Carmen Izquierdo con 36 508 m“, lo que supone el 10% de 
toda la superficie disponible
Por ultimo en el poligono industrial sur las personas fisicas son claramente 
mayoritarias al contar con 31 de las 36 parcelas o solares catastrados Estas personas fisicas 
se caracterizan por el dominio de los propietarios rurales de San Sébastian de los Reyes Al 
contrario las sociedades solo acaparan 6 solares con 23 010 m-. es decir el 8% de toda la 
superficie catastrada como solar
4 2  L o s  p ro p ie ta r io s  d e i s u e lo  e d ific a d o .
El syelo edificado asciende en ambos nucleos a un total de 8 411 264 m .^ que se 
reparten entre los 6.184 716 m^  de Alcobendas y los 2.226 548 de San Sebastien de los Reyes.
Esta diferencia entre los dos municipios es 10 g ica si tenemos en cuenta dos becbos
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fuadameaiales En primer lugar. el retraso del proceso de crecimiento urbano de San 
Sebastian de los Reyes con respecto a Alcobendas combinado coo la propia diferencia 
temporal existeote eo la elaboraciOn de los dos catastros En efecto en 1979 aun 
permanecian como solares uoa gran cantidad de superficie que actualmente ya se 
encuentra edificada o en proceso de construccion En segundo lugar. por la presencia en 
Alcobendas del nucleo de La Moraleja compuesto por varias urbanizaciones unifamiliares 
consumidoras de mucho suelo Esta presencia. no compensada suficientemente por las 
urbanizaciones de Ciudalcampo y Fuente el Fresno en San Sebastian de los Reyes, explica la 
fuerte diferencia de suelo edificado.
Ese menor desarrollo urbano de San Sebastian de los Reyes se pone de manifiesto si 
übservamos el cuadro n ü m e r o ' E n  este cuadro de una forma simple, se recoge en 
porcentajes la superficie edificada y los solares para el conjunto y para cada zona concreta 
de ambos municipios
Destaca salvo en el caso del casco antiguo y el ensanche, con cifras similares e 
incluso superiores a Alcobendas. el bajo porcentaje de suelo edificado de San Sébastian de 
los Reyes y al contrario su alto porcentaje de suelo disponible Asi el suelo edificado alcanza 
el 56 4% en Alcobendas mientras que solo llegaal 40% en San Sebastian de los Reyes
Por zonas, el suelo edificado aun es tan solo el 2.9% en las nuevas zonas residenciales 
creadas eo el Plan General de i%S mientras que en Alcobendas el suelo edificado supone el 
40 3% Tambien es destacable el poco grado de ocupacion en las urbanizaciones de 
Ciudalcampo. el S%. o en La Granjilla. en oposiciôn a los valores que se obtienen en el 
nucleo de La Moraleja
.A la bora de analizar la estructura de la propiedad del suelo edificado se va a seguir el 
mismo esquema empleado para el estudio de los solares En primer lugar. se analizar! 
globalmente cada municipio para a continuacion pasar al estudio de la propiedad en cada 
una de las très grandes zonas que se ban distinguido en ambos municipios la conurbacion. 
las urbanizaciones extern as a ella y las zonas industriales, asi como en cada uno de los 
sectores que se ban diferenciado en ellas En este sentido se ba distinguido en 1 
conurbacion entre el casco antiguo. el ensancbe las nuevas zonas residenciales y la 
urbanization marginal
4 2 .1 . C a ra c te ris tic a s  g é n é ra le s  de  la  e s tru c tu ra  de  la  p ro p ie d a d  d e l s u e lo  e d ific a d o .
En los cuadros numéros- - y-- -' se refleja la estructura de la propiedad del sue!
edificado ea Alcobendas y San Sebastian de los Reyes sin diferenciar las distintas zonas de 
ambos municipios
Se ban distinguido para el suelo edificado un conjunto de 6 y 5 grandes grupos de 
propietarios para Alcobendas y San Sebastian de los Reyes respectivamente
El primer becbo que destaca del analisis de los datos es la escasa importancia del 
patrimonio inmobiliario eo manos de instituciones pUblicas En concreto. taoto el Estado 
como los dos Ayuntamientos poseen una escasa extension de suelo edificado En Alcobendas 
asciende a 92 468 m" y en San Sebastian de los Reyes a los 23 530 m' Estas cifras 
representan en porcentajes tan solo el 14% y el I 04% con respecto al total del suelo 
edificado con una valoracion de 578.49 millones y 96.764 millones respectivamente
Dentro del patrimonio publico es el Ayuntamiento el propietario dominante en ambos 
municipios Asi. de los 92 468 m^ . el 60% es decir 54 710 m* eran propiedad del 
Ayuntamiento de Alcobendas En San Sébastian de los Reyes el Ayuntamiento es propietario. 
por su parte del 77% del patrimonio inmobiliario publico
Como caracteristicas de este patrimonio se pueden senalar las siguientes
1 La escasa importancia del patrimonio publico en ambos cascos antiguos. Se limita 
Simplemente a los dos edificios de los respectives Ayuntamientos con un alto indice de 
ocupacion y edificabilidad
2 La localizacion de la mayor parte del patrimonio publico se encuentra en el 
ensancbe y nuevas zonas residenciales planeadas en el Plan General del 1968 
aprovecbando la existencia de antiguas parcelas o fincas rurales que por el crecimiento 
urbano ban pasado al ambiio urbano
3 El patrimonio inmobiliario publico tiene un uso muy definido del suelo En el caso 
del patrimonio municipal el destino de esos edificios es el de equipamientos escolares en los 
niveles preescolar y £ G B . ademâs de algûn pequeâo centro cultural, junto a zonas verdes, 
por lo que los indices de ocupacion y edificabilidad son muy bajos.
En el caso del patrimonio estatal el uso es doble. por un lado como en el caso anterior 
se destina a equipamientos escolares. aunque a nivel de Centros de Enseûanza Media, en 
concreto Institutos de Ensenanza Media, y por otro lado se destinan a una Comisaria de 
Policia
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Un segundo propietario que no se ha ret'lejado en los cuadros es la fglesia Realmente 
su influencia en el mundo inmobiliario es muy reducida y se limita simplemente a las 
escasas parrequias existentes en ambos municipios Abora bien fuera del ambito de la 
conurbacion en el nûcleo de La Moraleja eo les Qliimos ados y como consecuencia de los 
traslados de varias erdenes religiosas. dedicadas fundamental men te a la ensenanza desde la 
capital, este propietario esta adquiriendo una creciente importancia. que se analizar! 
cuaade se estudie la estructura de la propiedad del suelo edificado en La Moraleja Baste 
seâalar que en el cuadro este tipo de propiedad est! formada fundamentalmente por los 
centres de ensenanza y las propias sedes de las ordenes religiosas en cuestion se ban 
recogide bajo el nombre genérico de otros tipos de propiedad que engloba un total de 
178 269 m  ^ localizados casi en su totalidad en La Moraleja
El 98 5% restante del suelo edificado esta en manos de la propiedad privada La primera 
caracteristica de esta mayoritaria propiedad privada es sin duda alguna que distà mucbo de 
ser un grupo de propietarios homogeneo. conviviendo en su seno tipologias muy dîferenies 
de propietarios con estrategias y caracteristicas muy distintas Asi enconiraremos desde los 
pequenos propietarios ftsicos u otras formas de propiedad en las que el suelo es un simple 
bien de uso a otros colectivos. poderosos por la superficie que controlan y por su valor 
catastral eo los que el suelo cobra toda su importancia como valor de cambio Por esta razon 
se impone un analisis mas detallado de cada una de las tipologias de propietarios existentes
Dentro de la propiedad privada las très tipologias basicas de propiedad que se 
distinguen en ambos municipios son las personas fisicas las comuoidades de propietarios y 
las sociedades. Su mayor o menor importancia varia, al margen de las grandes cifras que 
aparecen en el cuadro numéro'' « en funcion de la zona de ambos municipios que 
consideremos como se pone de manifiesto en el cuadro numéro
Las personas fisicas representan el grupo m!s importante de propietarios en 
Alcobendas. donde acaparan nada menos que el 43.6% de toda la superficie edificada En San 
Sebastün de los Reyes, con el 39.5% se situan en segundo lugar tras las sociedades Si antes 
se ba seôaiado que una de las caracteristicas de la propiedad privada es su falta de 
bomogeneidad. esto mismo y aumentade es lo que se puede apiicar a este grupo de 
propietarios.
En efecto, los 2 6% 578 m  ^ y los 880 992 m  ^ de suelo edificado en Alcobendas y San 
Sebastün de los Reyes respectivamente se distribuyen entre una alta cantidad de personas 
fisicas de caracteristicas muy distintas que quedan practicamente anuladas en las frias 
cifras générales del cuadro numéro , : En lineas générales, las caracteristicas m!s
importantes de este grupo de propietarios son tas siguientes
1 Su gran importancia como grupo de propietarios se ve aumentada por el gran 
desarrollo que adquiere en ambos municipios el fenomeno de ta urbanizacion marginal y 
las grandes urbanizaciones eiternas de viviendas unifamiliares de alta calidad residenciai
2 La gran beterogeneidad interna de este grupo de propietarios. pudiOndose 
disiinguir en lineas générales cuatro tipos de propietarios las personas fisicas propietarias 
de cbalets unifamiliares en las urbanizaciones de Ciudalcampo. Fuente ei Fresno o las 
localizadas en el nûcleo de La Moraleja. los pequenos propietarios marginales de una 
vivienda de mala calidad en un barrio marginal como La Zaporra o El Praderon. los 
propietarios de escasa importancia en ambos cascos urbanos y ensancbes. poseedores de un 
pequeno edificio rural o de un edificio construido en los anos sesenta o se tenta de una o dos 
plantas con una actuacion meramente pu o tuai pues poseen un solo edificio y en un unico 
lugar: y por ultimo el grupo de grandes propietarios poseedores de varios edificios 
distribuidos en el casco y ensancbes de ambos municipios
En el caso de los dos primeras tipos. su papel en cuanto a la utilizacion del suelo como 
bien de cambio. es reducido ya que o disponen de muy poco suelo o su finalidad es muy 
diferente (caso de las urbanizaciones externas a la conurbacion).
Sin embargo en las dos ultimas tipologias. la posibilidad de utilizacion del suelo como 
valor de cambio es mayor, sobre todo en el caso de los grandes propietarios que pueden 
beneficiarse de varios procesos. renovaciôn en el casco antiguo. alquiler en el caso de 
edificios de reciente construccion y rénovation de edificios consiruidos en la segunda 
mitad de los anos cincuenta y primera mitad de los aôos sesenta en el ensancbe, 
actualmente una zona de gran dinamismo urbano
3 Enlazando con el comentario anterior, aunque las cifras generates puedan indicar 
para el grupo de propietarios que forman las personas fisicas una estructura de la 
propiedad muy repartida. bay que senalar que las cifras globales esconden realidades muy 
diferentes. Evidentemente en las urbanizaciones externas de Ciudalcampo. Fuente el Fresno. 
La Moraleja, etc. la propiedad esta muy repartida entre las personas fisicas. Cada 
propietario compra su parcela correspondiente y edifica su vivienda siendo raro el caso en 
el que un propietario posea mas de una parcela En los barrios de urbanizacibn marginal 
su cede, aunque a otra escala y con unas caracteristicas diferentes, un becbo semejante de 
reparto de la propiedad. Abora bien, en el casco y ensanche de ambos municipios la 
propiedad esta sometida a un mayor grado de concentraciôn. sobre todo en los dos cascos
aniiguos dentro del grupo de las personas fisicas
4 La presencia de las personas fisicas se deja sentir en todas las zonas de los dos 
municipios. En efecto. tienen una importancia clave en el ambito de la conurbacion de 
ambos municipios. pero tambien aparecen en las urbanizaciones. externas e incluso en las 
zonas industriales Asi. por ejemplo, en Alcobendas el 8 35% de la superficie edificada del 
poligono industrial se encuentra en manos de personas fisicas
5 La importancia de las personas fisicas esta infravalorada ya que en numerosas 
sociedades juntas de compensacion y comunidades tambien figuran como propietarios de 
algunas de esas personas fisicas. sobre todo en el caso de las mas importantes por la 
superficie que acaparan y su valor catastral
El segundo gran tipo de propiedad privada esta formado por las sociedades En 
concreto en Alcobendas acaparan el 37.2% del suelo edificado es decir 2 305 989 m- y en 
San Sebastian de los Reyes el 48.06%. 2 226 548 m^  convtriiêndose en este ultimo municipio 
en la forma de propiedad mas importante, por delante incluso de las personas fisicas
A pesar de esta gran importancia. como forma de propiedad présenta unas 
caracteristicas muy diferentes de las mencionadas para las personas fisicas pudiéndose 
senalar a continuacion las siguientes;
1 Su localizacion espacial es muy limitada. se reduce claramente a dos zonas En 
Alcobendas. en las urbanizaciones situadas en La Moraleja, y en concreto en lo que se 
denomina Moraleja Centro. que es la zona mas antigua del nucleo de La Moraleja. y en la 
zona industrial respondiendo eo cada caso a razon es diferentes y a una tipologia distinta de 
sociedades En San Sebastian de los Reyes la limitacioo es aun mayor puesto que aparecen 
mayoritariamente eo las zonas industriales, tan to las calificadas como tal como las situadas 
al norte del municipio sobre suelo rustico y por lo tan to fuera de ordeoacion
Fuera de estas zonas el papel de las sociedades es minimo Asi en Alcobendas en todo el 
nucleo urbano sOlo controlan 10 861 m  ^y en San Sebastian de los Reyes 7 349 m^  entre los 
cascos antiguos. los ensancbes. las nuevas areas y los barrios de urbanizacion marginal Es 
por lo tan to uoa localizacion periférica a ambos nucleos urbanos
2 Encontramos en los dos municipios dos tipos diferentes de sociedades
En primer lugar las empresas ligadas directamente a la actividad industrial Este tipo
de sociedades muv relacionadas ea algunos casos con el caoital bancano dominao 
claramente en las zonas industriales perifericas a ambos nucleos urbanos En concreto se 
encuentran localizadas a lo largo de la carre te ra nacional N-I a francia y de la c arrêtera a 
Fuencarral. tan to en el interior de los pollgonos industriales de ambos municipios como 
fuera de ellos. En Alcobendas acaparan 812 372 m- y en San Sebastian de los Reyes 
11)40 372 m-
La diferencia favorable a este ultimo municipio a pesar del menor numéro de 
empresas instaladasy por tan to de su menor desarrollo industrial se debe a la presencia de 
uoa serie de grandes empresas consumidoras de una gran cantidad de superficie al norte 
del municipio Es el caso de las empresas Cervezas El Aguila S A Cyanamid Bioquimica 
Industrial Espaûola SA. Pfizer S A etc.
Eo segundo lugar aparecen sociedades dedicadas a la promocion inmobiliaria y a los 
servicios urbanos Este tipo de sociedades se distribuyen por todas las zonas de ambos 
municipios pero sobre todo tienen un peso importante en Alcobendas en el nucleo de La 
Moraleia Aqui acaparan nada menos que l 027 %8 m- lo que represents algo mas de la 
mitad de la superficie total eo propiedad de las sociedades
Dentro de este grupo de sociedades se diferencian a su vez. très tipos Por un lado las 
destinadas directamente a la promocion inmobiliaria. tan to de urbanizaciones de viviendas 
unifamiliares adosadas como de bloques de viviendas colectivas con especial mencion para 
la zona del Soto de ta Moraleja En segundo lugar las sociedades que ban comprado la 
parcela correspondiente para la instalaciôn de sus sedes u oficinas. becbo creciente en los 
ultimos anos. y por ultimo las sociedades dedicadas a los servicios urbanos. que desde luego 
son las mas importantes por la superficie que acaparan y su valor catastral Entre estas 
ultimas destacan por encima de todas. las empresas NIESA y Golf La Moraleja S A
3 Una de las caracteristicas de este tipo de propiedad es el grado de concentracion 
En efecto la propiedad esta concentrada en pocas manos tan to en la zona industrial como 
en ei nucleo de La Moraleja. como se constatara en el analisis detallado de cada zona
4 Desde el punto de vista fisico. este tipo de propiedad se caracteriza por los bajos 
indices de ocupacion y de edificabilidad. con la diferencia de que estos indices son mayores 
en las empresas industriales
El tercer gran grupo de propietarios privados de ambos municipios lo constituyen las 
comuoidades de propietarios Este tipo de propiedad acapara el 14.7% y el 113% del ^lelo
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edificado. 911412 m- v 251915 m- en Alcobendas y San Sebastian de los Reves 
respectivamente Aunque estas cifras sean bajas en relacion con el total del sueie edificado 
bay que senalar que su importancia es mucho mayor si tenemos eo cuenta unicamente el 
ambito espacial de la conurbacion de los dos nucleos urbanos. la zona donde se localizan 
preferentemente Ademas su importancia es grande por otras dos razones porque poseen la 
propiedad con un mayor valor catastral tante per lo elevado del valor del suelo como per el 
alto valor de la construccion. ligade a indices de ocupacion y edificabilidad muy superiores 
al de otras formas de propiedad y en segundo lugar porque albergan a la mayor parte de la 
poblacion de ambos municipios. En realidad se trata de la tipologia edificatoria y de 
propiedad mas difundida en las ultimas decadas
Como seàala M Tatier ( 16) este tipo de propiedad compartida se cmpieza a desarrollar 
en Espana a partir de 1920 Sin embargo sera en 1939 cuando adquiera un marco luridico 
definido A partir de los anos sesenta sera el regimen de tenencia mas uiilizado en e) 
crecimiento urbano espanol En ambos municipios présenta las caracteristicas siguientes
1 Su distribucion espacial se caracteriza por esiar présente en todas las zonas de 
ambos municipios pero con un peso muy diferente Asi la zona de menor desarrollo de este 
tipo de propiedad se situa en los barrios de urbanizacion marginal donde la tipologia 
dominante es la vivienda unifamiliar En ambos cascos antiguos cl peso es mayor debido a 
que es la forma de propiedad dominante en las operaciones de remodelacion-susiitucion de 
los antiguos inmuebles rurales La diferencia entre el espacio que acaparan en Alcobendas 
y San Sébastian de los Reyes es explicable claramente por el mayor grado de renovacio’n del 
casco antiguo en ei primer municipio
Las dos zonas donde ocupa uoa gran extension de terreno y una fuerte valoracion 
catastral son los respectivos ensancbes y las nuevas areas residenciales creadas eo el Plan 
General de 1968 En estas dos zonas la actividad inmobiliaria se baso eo la constitucion de 
promociones de mayor o menor tamano en manzanas abiertas o cerradas de bloques de 4 y 5 
plantas de viviendas colectivas con esta regimen de tenencia. por lo que es logico el 
dominio de esta forma de propiedad
Por ultimo, en Alcobendas bay otra zona donde ba adquirido uoa gran importancia 
esta forma de propiedad basta el punto de represeotar el area donde ocupa uoa mayor 
superficie. Se trata de la urbanizacion de El Soto de la Moraleja, donde la existencia de unas 
ordenanzas municipales favorables ba posibilitado ta construccion de bloques de viviendas 
colectivas de gran calidad. consumidoras de mucba mayor cantidad de suelo para 
equipamientos servicios y evidentemente para la propia vivienda que eo los respectivos
nucleos urbanos
2 En lineas générales en esta forma de propiedad los indices de ocupacion y de 
édificabiUdad son muy altos, lo que incide tambien en uoa mayor valoracion catastral ai 
aumentar considerablemente el numéro de métros consiruidos Por otra parte esta 
valoracion catastral alta se debe tambien a una localizacion central en ambos nucleos
4 2 2  L o s  p ro p ie ta r io s  J e l s u e lo  e d ific a d o  e a  ta  c o a u rb a c io a  d e  a a tb o s  a u c /e œ  
u rb a n o s
Incluimos en este analisis las zonas compuestas por ambos cascos antiguos los 
ensancbes las nuevas zonas residenciales y los barrios de urbanizacion marginal
A escala de la conurbacion el esquema de la estructura de la propiedad varia 
claramente con respecto al comentado anteriormente Asi a esta escala y en ambos 
municipios la forma de propiedad dominante son las comunidades de propietarios que 
acaparan 535 768 m- y 268 3Û4 m*. es decir el 66.5% y el 53.4% del suelo edificado en 
Alcobendas y San Sebastian de los Reyes respectivamente con un valor catastral que 
iogicamente es aun un porcentaje superior por el elevado indice de ocupacion y 
edificabilidad que presentan Asi en Alcobendas representan el 85% de todo el valor 
catastral ( 19 200 501 millones de pesetas) y en San Sebastian de los Reyes el 79.5% ' 6 634 407 
millones de pesetas)
Las personas fisicas suponen el segundo grupo de propietarios en ambos nucleos. 
aunque con un mayor peso en San Sébastian de los Reyes Eo concreto en este municipio 
acaparan en el nucleo urbano el 41.1% del suelo edificado con sus 206 600 m- mientras que 
eo Alcobendas solo representan el 22 5% con 181 049 m*
Estas diferencias entre los dos municipios se deben a très factores fundamentalmente
a) Al mayor desarrollo de la urbanizacion marginal en San Sébastian de los Reyes. 
Asi en este Ultimo municipio la superficie edificada alcanza los 50 903 m ,^ mientras que en 
Alcobendas solo supone 24.450 m- Si tenemos en cuenta que el tipo de propiedad 
generalizada en estos barrios son las personas fisicas evidentemetxte es un factor a tener 
en cuent».
b) Es importante senalar el retraso en el crecimiento urbano de San Sébastian de los 
Reyes Aun en 1979 amplios sectores de las nuevas areas residenciales se encuentran sin
ocupar Si tenemos en cuenta. igualmente. que en la mavoria de estas zonas la forma de 
propiedad dominante esta representada por las comunidades de propietarios se entiende el 
menor peso de estas eo comparacion con Alcobendas
c) Por ultimo, un factor a tener eo cueoia es el menor grado de renovacion del casco 
urbano de San Sébastian de los Reyes Generalmente la renovacion consiste en la 
sustitucion de la antigua edificacion rural per el bloque de 4 o 5 plantas de viviendas 
colectivas bajo la formula de propiedad de la comuoidad de propietarios Las diferencias que 
se pueden apreciar entre los dos cascos en cuanto a la estructura de la propiedad relTejao 
en gran medida esos distintos grades de la renovacion en ambos cascos antiguos
n  resto de los grupos de propietarios tienen uoa escasa importancia en ambos 
nucleos Las sociedades solo acaparan el 1 3% y el 15% del suelo edificado respectivamente 
y solo el .Ayuntamiento adquiere un cierto papel aunque con cifras muy bajas ya que 
engloban tan solo el 5.8% y el 3 5% del suelo edificado en Alcobendas y San Sebastian de los 
Reyes
Abora bien en el ambito de la conurbacion la estructura de la propiedad no présenta 
uoa Clara bomogeneidad Al contrario cada grupo de propietarios tiene unas preferenctas 
éspaciales que se ponen de manifiesto si descendemos a la escala de las distintas zonas que 
se pueden distinguir eo ambos nucleos urbanos
- E l p re d o m in io  d e  la s  p e rs o n a s  fis ic a s  e n  a m b o s  cascos a n tig u o s
El mayor porcentaje que alcanzan las personas fisicas como grupo de propietarios se 
produce en ambos cascos antiguos
En efecto. en Alcobendas acaparan 100 944 m .^ el 70% del suelo edificado del casco. 
mientras que en San Sebastian de los Reyes el porcentaje es aun mayor, pues se alcanza el 
87,5% (75 220 m-»
Lejos de estas cifras se sitûa el segundo grupo de propietarios de importancia. las 
comunidades de propietarios con tan solo el 28.7% y 8% del suelo edificado eo los dos cascos 
respectivamente. como se recoge en el cuadro numéro ,. - -
Estas cifras ponen de manifiesto claramente très becbos Por un lado la importancia 
de este tipo de propietarios como consecuencia logica de la existencia de un espacio urbano 
construido. preeiistente. en el que la propiedad industrial vinculada al mundo rural
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imperaba clarameoie. al que se le su ma la propia renovacion del casco. llevada a cabo por 
personas fisicas a iitulo individual y de forma puniual desde la segunda mitad de los aôos 
cincuenta basta mediados de los sesenta Por otro lado la diferencia existeote entre ambos 
cascos en el sentido de un mayor porcentaje de comunidades de propietarios y un menor 
numéro de personas fisicas en Alcobendas que en San Sebastian de los Reyes Esta 
diferencia se debe al mayor grado de renovacion sufrido por el casco de Alcobendas Por 
ultimo bay que senalar que los porcentajes indicados no se corresponden con la valoracion 
catastral Asi si las personas fisicas acaparan el "0% y el del suelo edificado
respectivamente. con respecto a la valoracion catastral solo representan el 4fi% y el 47% Al 
contrario las comunidades de propietarios llegan a acaparar cnn su escasa superficie nada 
menos que et 58% y el 48% de la valoracion catastral Evidentemente tan to ei indice de 
ocupacion como el de edificabilidad mucho mas elevado en el caso de las comuoidades de 
propietarios expiican esas diferencias
Abora bien el grupo de propietarios que forman las personas fisicas no présenta uoa 
humogeneidad en su interior, pudiéndose diferenciar una serie de grupos con distinta 
importancia por su peso, tan to en la variable superficie edificada como en la valoracion 
catastral
En principio el elevado numéro de personas fisicas que aparecen como propietarios 
en el cuadro numéro -7 podria bacer pensar eo la existencia de una estructura de la 
propiedad repartida En efecto en Alcobendas aparecen nada menos que 288 propietarios y 
188 en San Sébastian de los Reyes. lo que en terminos generates viene a suponer una 
superficie media por persona de 350 m^ respectivamente
Sin embargo si analizamos mas detenidameote el cuadro numéro / '7 ^  pone de 
manifiesto una realidad bien distinta Existe una cierta concentracion de la propiedad en 
pocas manos en ambos cascos antiguos. Asi en Alcobendas sOlo 37 personas fisicas. el 12%. 
acaparan el 52% del suelo edificado y el 58% del valor catastral. y en San Sébastian de los 
Reyes otras personas fisicas ponen el 56% y el 53% respectivamente
En el cuadro nûmeroiv-se ban distinguido 5 grupos de propietarios en funciôn del 
suelo edificado que poseen. para acercarnos mejor a la estructura de la propiedad y 
apreciar ast el papel que puede desempenar en la dinamica urbana y las posibilidades que 
tienen para utilizar ei suelo como valor de cambio con los consiguientes beneficios
Ei primer grupo de propietarios que se ban diferenciado es el de los propietarios con 
mènes de 100 m^ de suelo edificado Se trata de un grupo que engloba ai 18% y al 26% de los
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propieurios de los cascos aniiguos de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes pero que 
tiene uoa importancia muy pequena por cuanio acaparan tan solo el 3 9% y el 4% del ciielo 
edificado y el 4% y 3 9% del valor catastral
Mucha mayor importancia, tienen los propietarios poseedores de lùO a 250 metros 
cuadrados. en concreto son los mas numerosos el 43 "% y el 3"% en log dos cascos aniiguos 
acaparan do un total del 20% y 29% del suelo edificado Sin embargo taoto eo este caso como 
en el grupo anterior sus posibiliades eo orden a la utilizacion del suelo como bien de cambio 
son pequenas debido a que el tamano de la finca es demasiado pequeno para el tipo de 
promocion inmobiliaria dominante
El siguiente grupo de propietarios esta ya en mejores condiciones para sacar 
provecho de su patrimonio. pues el mayor tamano de las fincas permite la renovacion 
individual sin necesidad de llegar a la agrupacion de parcelas Estos propietarios que se 
aprovecban de la rentabilidad de la renovacion en ambos cascos o en algunos casos eo 
edificios de reciente construccion de los beneficios del alquiler. esta representado por las 
personas fisicas que poseen entre 250 y 500 metros cuadrados Este grupo représenta el "% 
y el 15% de los propietarios eo los dos cascos urbanos y llegan a controlar el 25% y ei 15% 
del suelo edificado respectivamente
Sin embargo son los dos grupos de propietarios siguientes. los que poseen entre 50u y 
liiii métros cuadrados y los poseedores de mas de 1000 metros cuadrados los que <e 
encuentran en uoa situacion mas favorable para aprovecharse de la creciente revolucion 
urbana Este escaso numéro de personas fisicas llegan a controlar mas de la mitad del suelo 
edificado y del valor catastral total beneficiandose del negocio inmobiliario de dos maneras. 
vendiendo sus fincas en el mercado libre a sociedades inmobiliarias que se encarg 
primero del derribo y luego de la construccion del nuevo mmueble o actuan do ellas mism 
como promotores directamente
Este grupo de propietarios esta compuesto fundamentalmente por miembros de 1 
familias mas importantes de ambos municipios poseedoras de un buen numéro de fine 
rüsticas. Asi entre los propietarios de mâs de 1000 m  ^ encontramos nombres tan 
significatlvos de la antigua sociedad rural de ambos municipios como los Baena Aguado. lo 
Baena de Castro Diaz Aguado. Lopez Cao. Lopez Aguado, Méndez Gibaja, Mêndez Munor. 
Muàoz Baena, etc. en Alcobendas, o los Aguado Montes, Frutos Colmenar Olivares Padin, 
Montes Rodriguez, etc , en San Sebastian de los Reyes. cuyos patrimonies en San Sebastian 
de los Reyes en bastantes casos proceden incluso de los tiempos de la Desmortizacion Por 
otra parte, muchos de estos propietarios aparecen como taies, asi mismo. al analizar la
estructura de la propiedad de los solares. por lo que su importancia es aun mavor de lo que 
rellejan las cifras de cuadro numéro - ' (17)
El resto de los grupos de propietarios como se ba seôaiado anteriormente tienen una 
importancia mucho mas pequena. destacando tras las personas fisicas a las comunidades de 
propietarios vinculadas fundamentalmente a las operaciones de renovacion Por otra 
parte, la propiedad publica practicamente se limita a los edificios de ambos ayuntamientos 
por lo que su papel en la dinamica de ambos cascos es bas tan te reducida
- L a  e s tru c tu ra  d e  la  p ro p ie d a d  e a  lo s  e n s a n c b e s
En ambos ensancbes la estructura de la propiedad présenta unas caracteristicas muy 
distinias de las existentes en los dos antiguos cascos urbanos Logicamente en estas zonas no 
exisiia un espacio construido préexistante por lo que la estructura de la propiedad del suelo 
edificado va a responder en gran medida al tipo de crecimiento urbano que se produto en 
dtcba zona desde la segunda mitad de los aôos cincuenta Las caracteristicas de la esructura 
de la propiedad se pueden resumir en las siguientes
al El patrimonio inmobiliario publico aumenta con respecto a lo que sucedia en 
ambos cascos antiguos La causa es muy simple, la presencia de antiguas fincas rusticas 
propiedad de los dos ayuntamientos ba posibilitado la instalacion en ellas del escaso 
equipamiento existeote
b) El tipo de propiedad dominante tan to por el suelo edificado que acapara. el "2.7% y 
el 61% como por el valor catastral que représenta, el 88% y ei 80% en Alcobendas y San 
Sébastian de los Reyes respectivamente son las comunidades de propietarios Al contrario de 
lo que sucedia en ambos cascos antiguos las personas fisicas ocupan la segunda posicion 
con el 15.1% y el 34% de suelo edificado y el 8% y 16% del valor catastral para Alcobendas y 
San Sebastian de los Reyes respectivamente.
Este predominio de las comunidades de propietarios es lôgico si tenemos en cuenta que 
en ambos ensancbes ba tenido una gran importancia la forma de crecimiento urbano 
basada en la promocion de bloques individuales de 4 o 5 plantas o la propia construccion de 
promociones unitarias de poligono de bloques en manzana cerrada o en bloques aislados
Sin embargo tambien es significativo que en los dos ensancbes aparezca un 
porcentaje importante de personas fisicas. sobre todo si lo comparâmes con el reducidisimo 
papel que juegan estas en las nuevas areas residenciales creadas por el Plan General de
I%8 Esta presencia de personas fisicas con un mavor peso ademas en San Sébastian de los 
Reyes es explicable por un becbo esencial El ensanche de ambos municipios comenzo a 
ocuparse en la segunda mitad de los anos cincuenta y ba seguido su denstficacion basta 
bien entrada la decada de los aôos se tenta Durante este largo periodo de tiempo la forma de 
produccion dei espacio y ta propia promocion inmobiliaria ha variado considerablemente 
reflejandose este cambio en la estructura de la propiedad Asi desde mediados de los anos 
cincuenta prédomine la pequena promocion. practicamente puntual en la que 
partie ipaban tan to pequeâos promotores de Madrid como antiguos propietarios rurales de 
los dos municipios Sin embargo con los anos. y sobre todo desde mediados de los anos 
sesenta este tipo de promocion fue dejando paso a promociones de mayor tamano llevadas a 
cabo corrientemente por sociedades inmobiliarias
En este sentido el porcentaje de personas fisicas que se recoge en el cuadro numéro 
*' ' -para ambos ensancbes esta vinculado sobre todo a esos primeros anos del crecimiento 
urbano
c ) Si se ha senalado para ambos cascos antiguos que la estructura de la propiedad en el 
grupo de personas fisicas se caracterizaba por su concentracion en el caso de los dos 
ensancbes bay que senalar que ese grado de concentracion existe pero a mener escala
En Alcobendas 20 propietarios controlan el 45% del suelo edificado perteneciente a las 
personas fisicas mientras que el porcentaje es ei 35% en San Sébastian de los Reyes Este 
control del espacio se debe de nuevo a la presencia de los mismos grandes propietarios 
tradicionales que aparecian en los dos cascos antiguos La razôn es lôgica. este tipo de 
propietarios no solo dtsponian de un patrimonio inmobiliario en los dos nucleos 
tradicionales sino que tambien actuaron como promotores eo el proceso de crecimiento 
urbano parcelando y construyendo en las antiguas fincas rusticas que poseian en lo que 
boy en dia constituye el ensancbe de ambos municipios Asi contrasta claramente (cuadro 
numéro iv. :i) el becbo de que el 78% y ei 82% de las personas fisicas. poseedoras de fine 
con menos de 250 m* solo acaparen el 44% y el 49% del suelo edificado eo Alcobendas y San 
Sebastien de los Reyes De nuevo esos grandes propietarios poseedores de màs de 500 y 1 
m  ^vuelven a tener un peso considerable aunque con cifras mas bajas que en los dos casco 
antiguos (18)
- E l d o m in io  de  la s  c o m u n id a d e s  de  p ro p ie ta r io s  e a  la s  a u e v a s  a re a s  re s id e n c ia i 
p e r ifé r ic a s
Si en los dos cascos antiguos predominaban las personas fisicas y en ambos ensancbe
\ j  i.  y
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lo baciao ias comuoidades de propieiarios con uaa preseacia sigail'icaiiva de las personas 
t'isicas ea las auevas areas reside a ciales eiteroas a ios dos eosaocbes creadas por el Plan 
General de 1%S. la estructurade la propiedad se caractertza por el predominio casi absoluto 
de las comuflidades de propieiarios Asi en Alcobendas llegan a acaparar nada menos que el 
SI* del suelo edificade y  el 44 4* del valor catastral mieniras que en San Sebastian de los 
Reyes se alcanzan las cil'ras del y el 46% respectivameoie
Estas c if ras son una consecuencia lâgica de actuacion inmobiliaria en estas Areas En 
ellas desde cotnienzos de los anos setenta el crecimiento urbane se ha producido medianle la 
ejecucion de diverses planes partiales de ordenarion que tenian como finalidad la 
construct ton de grandes promociones uniiarias de bloques de vivtendas coleciivas En la 
toulidad de estas grandes promociones las comunidades de propietarios fueron el sistema de 
propiedad dominante
L'nicamente en Alcobendas aparece un pequeno porcenuje de personas l'tsicas ello se 
debe sobre todo a la presencia de algunas pequeàas urbanizaciones de chalets adosados de 
reciente construccion en los anos ochenta. de ahi ese pequeno porceniaje que aparece en 
el cuadro numéro . .  : ( 14»
Por otra parte en esta zona es donde adquieren una mayor importancia otras dos 
formas de propiedad En primer lugar las sociedades. fundamentalmente inmobilianas que 
aparecen como propietarias de aquellos bloques o chalets que aun se encuentran sin 
0 eu par (20). y en segundo lugar la propiedad municipal aprovechando para equipamiento 
escoiar sobre todo. aquellas fincas rùsticas, integradas en la ac tu alidad en la zona urbana 
A SI se explica ese 7.3* y el 12.2% del suelo edificado que poseen los dos ayuntamientos en 
estas zonas perifericas de reciente ocupacion
- F Ip re d o m ia io  de  Ia s p e rs o n d s  lls ic a s  e a  la  u rb d a iz d d ù a  m a r g la ê l
Por ultimo, en el conjunto de la conurbacion de ambos nucleos urbanos es necesario 
comentar la estructura de la propiedad en los barrios de urbanization marginal En ellos la 
production del suelo urbano se realizO de un modo muy simple iras la parcelaciOn alegaf" 
de las fincas rusticas cada inquilino compraba la parcela y procedia a la construction o 
autoconstrucciôn de su vivienda Al cabo de un os anos de pago de plazos men su aies accedia 
por fin a la  propiedad. El sistema dominante es por lo tan to el de las personas fisicas que 
llegan a acaparar el "0* y el 68* del suelo edificado en Alcobendas y San Sébastian de los 
Reyes.
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Sia embargo en los uliimos anos las comunidades de propietanos estaa adquiriendo y 
segurameate adquinraa ea el futuro uo crecieate peso Ello es debido en coocreto en el 
barrio de La Zaporra a que se esta producieade uo proceso de remodelacteo de esta zona 
que consiste en la construccion de bloques de 3 y 4 plantas que iran sustituyendo 
progresivamente a las antiguas edificaciones de una o dos plantas Con estos nuevos bloques 
se introducen tambiea las comunidades de propietarios
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La estructura de la propiedad en el nuclee de La Morale)a es bien disiinta de ta que se 
ha analizado en el conjunto de la conurbacion de los nucleos urbanos
En iineas generates los dos lipos de propietarios fundamentales son por un lado. las 
personas fisicas que acaparan 2 260 110 m" es decir el 52 6% de todo el suelo edificado y en 
segundo lugar las sociedades con 1 482 '58 m* el 34 5% del total El resio de las formas de 
propiedad tienen una menor importancia Asi las comunidades de propietarios. aunque 
representen por sus caracteristicas una al ta valoracion catastral solo acaparan el 8.7% del 
suelo edificado siendo aun menores los porcentajes del ayuncamiento ta iglesiao el Estado
Sin embargo tampoco en La Moraleja la estructura de la propiedmi présenta una clara 
bomogeneidad Muy al contrario cada tipo de propiedad lie ne unas preferencias 
determinadas y un peso diferente en las distintas zonas que componen el nucieo de la 
Moraleja
En concreto en este nucleo urbano se pueden distinguir con claridad cinco grandes 
zonas con caracteristicas muy distintas entre si
a) En primer lugar. encontramos lo que se ha denominaJo como Moraleja Centro En 
realidad se trata simplemente de la zona mas antigua de la urbanizacion de La Moraleja. lo 
que se se denomino la "ciudad-satelite de La Moraleja con plan de ordenacion aprobado en 
1946 Esta Zona se caracteriza por el considerable tamado de ias parce las. 1 hectares de 
tamaûo minimo. résultantes de la parcelacidn llevada a cabo por NIESA del antiguo Monte. 
Precisamente el ezcesivo tamano de ias parcelas va a tener como consecuencia el que aun 
hoy en dis numerosas parcelas continùen vactas ante las dificuilades que supone el alto 
precio de las mismas y la imposibilidad de llevar a cabo una nueva reparcelaciOn que séria 
lôgicamenie la sotucidn al problema
En esta conteste se pueden distinguir très tipos de propietarios Por un lado las
personas t'isicas que llegan a acaparar el "3% det total del suelo edificado y el 63% de todo el 
valor catastral La caracteristica fundamental de esta forma de propiedad es el reparto de la 
misma Son pocos propietarios para cada uno de ellos con una superficie de unos 1 5ûOCln~ Si 
observamos detalladamente las fichas del Catastro Urbano aparecen claramenie dos 
conclusiones La primera que cada propietario dispone unicamente de una sola parcela y ta 
segunda. referente a la identidad de los mismos el que en la mayoria de los casos se trata de 
personas o apellidos pertenecientes a las clases sociales mas poderosas o influyentes de la 
sûciedad espaàola dentro del campo de la politica la economia. la nobleza o la milicia
El segundo tipo de propietarios esta formado por las sociedades Estas acaparan el 
19 8% del suelo edificado y el 28% de la valoracion catastral Ante la imposibilidad de venta 
de parcelas para personas fisicas por su tamaûo y p recio un buen numéro de so lares en los 
uliimos anos se ban orientado bacia un uso diferente del suelo del tipo residencial En 
efecto numerosas empresas nacionales y extranjeras ban instalado sus oficinas o sedes en 
esta zona de La Moraleja provocando una relativa lerctarizacion de la misma
Por ultimo el lercer tipo de propietarios se ban instalado aprovechando tambiea el 
tamano de las parcelas Se trata de centres escolares vmculados o no a ordenes religiosas 
que se ban trasladado desde el ensanche de la capital fundamentalmente En la actualidad 
estas instituciones ocupan 119 926 m^  es decir el 7% del suelo edificado con una valoracion 
catastral que asciende a los 236 842 millones de pesetas, es decir el 5% del total
En resu men estos dos ultimos tipos de propietarios suponen una orientacion distinta 
de la original en cuanto al uso del suelo. cobrando cada vez mis importancia los uses 
claramente terciarios que llegan a acaparar en conjunto. algo mas del 26% del suelo 
edificado (20)
b) La segunda zona que se puede distinguir en el nùcleo de La Moraleja es. en 
realidad. una segregacion que se hizo en la segunda mitad de los anos cincuenta del Monte 
de la Moraleja. para la construccion de la urbanizacion de El Encinar de los Reyes Esta 
urbanizacion esta destinada para albergar a militares de los EE UU. ocupan do una 
superficie de 454.788 m  ^con una valoracion catastral de 727 764 millones de pesetas.
Desde el pua to de vista de la propiedad. lo que interesa de esta urbanizacion es su 
singulariçiad En efecto. la totalidad de las viviendas estàn en règimen de aJquiler. lo que 
supone unaexcepciOn a la régla en Alcobendas. y la propiedad esta en manos de la sociedad 
inmobiliaria El Encinar de los Reyes S A. en su totalidad
Al inargea de esus dos zonas, el nucleo urbano de la Moraleja se compléta con très 
zonas que consuiuyeo la ampliacton del antiguo nucleo en los anos se tenta Cada una de 
estas ampliaciones se llevo a cabo median te un Plan Parcial de Ordenacion presentando 
caracteristicas muy distintas entre si
cl Asi la primera zona de ampliacion la constiiuye la denomioada Moraleja Sur En 
ella se procedio a la parcelacion de mas de 100 hectareas de terreno situado al sur del 
primitivo nucleo de La Moraleja por la misma empresa. MESA aunque de una forma 
completamente diferente El tamano de las parcelas es sensiblemenie inferior unos 2 5"ô 
m- de media y el grado de ocupacion de la urbanizacion es elevado
La forma de propiedad como consecuencia de la venta individual de parcelas para uso 
residencial, se caracteriza por el predominio cast absoluto de las personas fisicas que 
acaparan el del suelo edificado Sô“ 160 m- sobre un total de "^2 043 m- y el 8“% del 
valor catastral seguidas de las sociedades inmobilianas destacando entre ellas el pape! de 
MESA
d) La segunda zona de ampliacion El Solo de la Moraleja présenta sin embargo unas 
caracteristicas completamente diferentes al resto del nucleo de La Moraleja En esta zona la 
forma de propiedad dominante vuelven a ser las comunidades de propietarios con el 53% de 
todo el suelo edificado y el 81% del valor catastral. es decir 339 004 m" y 8 220.69 millones de 
pesetas respectivamente Muy por debajo de las comunidades de propietarios se situan las 
sociedades inmobilianas con el 19 3% y el "'% del suelo edificado y el valor catastral Las 
personas fisicas en esta urbanizacion solo acaparan el 12% del suelo edificado "8 184 m‘ lo 
que supone el porcenuje mas bajo. a excepcion de la singularidad del Encinar de los Reyes. 
de todo el nucleo de La Moraleja
La causa de este tipo de estructura de la propiedad bay que buscarla en el becbo de 
que a diferencia del resto de La Moraleja. las ordenanzas municipales permiiieron en esu 
zona la edificacion en altura Ello posibilito que fuera una de las zonas privilegiadas 
elegidas por las sociedades inmobiliarias para la construccion de promociones de bloques de 
viviendas de alla calidad y precios en el entorno de la capiul La consecuencia en la 
estructura de la propiedad es clara Estos bloques construidos en los anos setenu y ochenta. 
introducen como forma de propiedad dominante a tas comunidades de propietarios
e) Por iMtimo. una tercerazona de ampliacion. la mas reciente de todas. esta formada 
por la denominada Moraleja Morte y Este. En esu zona las ordenanzas municipales, 
recogidas umbien en el Plan Parcial de Ordenacion de La Moraleja, sOlo permitian. de
nuevo. la coosiruccioo de viviendas unit'amiliares aisladaso adosadas La estructura de esta 
zona con respecio a la propiedad. se caracteriza por la practica consecuencia de las 
comunidades de propietarios y el predominio de las personas t'isicas y las sociedades
En concreto, la forma de propiedad dominante son las sociedades con ademas. un alto 
grado de concentracion de la propiedad en unas pocas manos ya que solo una sociedad Golf 
de La Moraleja SA es propietaria del T7% del total del suelo edificado y el 3*% del valor 
catastral Esta dicotomia entre ambos procentajes se debe logicamente. al bajo indice de 
ocupacion y de edificabilidad de esta sociedad. destinada a un uso social deportivo muy 
diferente de la rentabilidad residencial del resto de las sociedades La presencia de estas 
ultimas va vinculada a promociones aun no ocupadas por chalets adosados 
fundamentalmente (21 )
En cuanto a las personas fisicas estas acaparan el 33% del suelo edificado y responden 
a la tipologia tipica del nucleo de la Moraleja es decir propietarios indivtduales de un chalet 
aislado 0 adùsado comprado a NIESA u otra sociedad inmobiliaria
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La tercera gran zona que se puede distinguir en ambos municipios es la destinada a 
U50S industriales En concreto se trata de los très pohgonos industriales, mas situada en las 
proximidades de la carretera nacional N-I pero fuera de ordenacion ocupando terrenos 
rusticos 0 terrenos calificados como de proteccion de carreteras
Comenzando con Alcobendas la estructura de la propiedad en la zona industrial 
présenta los va lores siguientes Un total de 1082 788 de m* de suelo edificado con un valor 
catastral de 9 130 141 millones de pesetas a repartir entre 156 propietarios poseedores de 211 
parcelas o fincas
La estructura de la propiedad se caracteriza por el predominio de las sociedades. en 
concreto las empresas vinculadas a la actividad industrial, que acaparan el 75% del suelo 
edificado. 812.372 m .^ y el 72% de la valoraciùn catastral
Por debajo de tas sociedades se situan las personas fisicas con cifras muy alejadas de 
las enteribres ya que sblo acaparan el 23.3% del suelo edificado y el 26% de la valoracion 
catastral
Por ultimo el tercer tipo de propietarios esta constituido por el pairimonio publico.
coo et 1.3% del suelo y el 1.7% de su valor catastral
Ea cuaeto al primer tipo de propiedad las sociedades su caracteristica fundamental 
es la concentracidn de la propiedad Asi solo 16 empresas. el 13 S del total acaparan el 50% 
del suelo edificado y el 49% del valor catastral de las sociedades con algunas empresas que 
superan incluse los 1001)00 m- de superficie (cuadro numéro > i(22l
En la mayoria de les casos estas empresas ban trasladado sus factorias desde la capital a 
Alcobendas pero tambiea bay alguaos casos de nuevas instalaciones de empresas 
directameate en la zona industrial sin el traslado
Las personas fisicas pueden clasificarse en dos grandes grupos Por un lado el mas 
numerosos e importante, las personas fisicas foraneas a Alcobendas. son empresanos 
precedences de la capital que ban instalado sus empresas en Alcobendas representan el 
85% de todas las personas fisicas y acaparan el % del suelo edificado Por otro lado las 
personas fisicas que tienen fijada su resideocia en Alcobendas y que en realidad se 
corresponden con las mas importantes familias poseedoras de fincas rusticas y urban as del 
municipio En concreto se trata de la familia Lopez Gibaia ya mencionados como grandes 
poseedores de fincas urban as en el casco y ensanche de Alcobendas asi como de solares Su 
presencia se debe a que actuaron como promotores y empresarios al parcelar una serie de 
fincas. en el paraie conocido como Las Siete Chimeneas en el comienzo de la avenida de la 
Industria y construir posteriormente una serie de naves industriales con una doble 
finalidad instalar sus propias empresas y sobre todo. alquilar las naves a otros 
empresarios Esta familia en concreto posee 15 parcelas con un total de 37 093 m  ^y una 
valoracion catastral de 205 798 millones de pesetas
Por ultimo, el patrimonio pùblico se reparte entre très fincas pertenecientes ai 
Ayuntamiento. la Comunidad Autùnoma de Madrid en concreto una editorial, y al Ministerio 
de Obras Publicas
Por Id que se refiere a San Sebastian de los Reyes. el predominio de las sociedades es 
casi absoluto Asi en el poligono industrial sur el 95% y el 97% del suelo edificado y de la 
valoracion catastral esta en manos de las sociedades Solo aparecen en el catastro cuatro 
personas fisicas con un papel realmente escaso
Tambièn en este poligono industrial se produce una concentracidn de la propiedad en 
unas pocas sociedades Asi solo 6 empresas poseen el 53% del total del suelo edificado y el 
50% de toda lavaloracibn catastral (23*
Lo mismo podemos seàalar para el poiigooo industrial norte doode las sociedades 
acaparan cl 46% y cl 44% del suelo y la valoracion catastral y una sola empresa los 
Laboraiorios Federico Bonei S A . llega a eoglobar el 63* del suelo edificado y el s '*  de toda 
la valoracion catastral (24).
Por ultimo en cuanto a las industrias dispersas por ambos municipios fuera del 
ambilo calificado como industrial de los poligonos industriales bay que seûalar que en la 
totalidad de casos practicamenie se trata de sociedades con una ausencia de la propiedad de 
personas fisicas y del patrimonio publico
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Sur e r f  i c i e A V a lo r  C a ta s t r a l
A -u n ta r.1  ento 4 7 .0 6 5  5 ,8 i1 3 .5 1 5 .0 C C 1 ,3
Z .-tado 2 2 .7 6 1  2 ,8 1 5 9 .4 7 4 .0 0 0 0 , 7
S o ciedad  es 1 0 ,8 6 1  1 ,3 6 7 .7 4 9 .0 0 0 0 ,2
P ersonas P is lc a s 1 8 9 .0 4 9  2 2 ,5 2 .7 7 0 .0 7 1 .0 0 0 1 2 ,0
Comunidad P ro p . 5 3 5 .7 5 8  5 6 ,5 19. 2 0 0 . 501.000 8 5 ,0
O tro s 7 .0 5 3  0 ,8 3 4 .5 3 4 .0 0 0 0 ,1
8 0 4 .5 5 7  2 2 .5 4 5 .0 5 4 .COO
2AJBL : z  I 0 3  ? jt :z s
P r o p ie ta r io s S u n e rfi c i . e :• V a lo r  C a t a s t r a l
A c a in ta n ie n to 1 8 .1 7 3 3 ,6 8 2 .5 5 4 .0 0 0 0 ,9
Z stado 2 .0 0 0 0 ,3 1 4 .2 1 0 .0 0 0 0 ,1
S o cied ad es 7 .3 4 9 1 ,4 1 5 2 .1 5 2 ,0 0 0 1 ,5
Personas P ls ic a s 2 0 6 .5 0 0 4 1 ,1 1 .4 5 7 .2 9 9 .0 0 0 1 7 ,4
Comunidad P ro p . 2 6 8 . 304 5 3 ,4 6 .6 3 4 .4 0 7 .0 0 0 7 9 ,5
O tro s —
5 0 2 .4 2 3 8 .3 5 1 .3 3 2 .0 0 0
642
Oi\?.dro nd!^ .7 D ls t r ib u c lé n  d e l  s u e lo  ed~^'flcado e n t r e  t l n o l o -  
r l a s  de n r o n le ta r lo s  en l a  I - o r a le ia .
L O iA i r jA  oz::-220
P r o p ie t a r io s  S u p e r f ic ie  ; V a lo r  C a t a s t r a l
1 .3 0 4 .3 5 6 .0 0 0  2 7 ,9
2 2 2 .4 6 6 .0 0 0  4 , 7
S o cied ad es  3 3 8 .9 1 3  1 9 ,8
C
Cocunidad P ro p . 1 .2 2 4  0 , 7
P erso n as P fs lc a s  1 .2 4 7 .8 8 8  7 3 ,1
C rdenes H e lig io s r .s  1 1 9 .9 2 6  7 ,0
1 .7 0 6 .7 2 7
IIOILCLUA 3UH
2.900.050.000 
2 3 6 .8 4 2 .CCO
4 .6 6 3 .7 1 6 .0 0 0
V a lo r  C a t a s t r a lP r o p ie ta r io s  S u p e r f ic ie  
Personas P fs lc a s  6 6 7 .1 5 0  8 8 ,7  4 .9 0 1 .9 3 0 .0 0 0
S ocied ad es 6 3 .5 9 3  8 ,4  5 7 5 .3 ^ 8 .0 0 0
C r le n e s  Z e lA g lo s a s  2 1 .2 9 0  2 , 8  1 5 9 .9 9 2 .0 0 0






IX  z i :g i ::ah  pp . io s  pp~:ps
A t a W S u p e r f i c i e  m.- V a lo r  C a t a s t r a l
S o c ied ad es  4 5 4 .7 8 8  100 7 2 7 .7 6 4 .0 0 0
XORAIEJA PSCE 
Pro Til e t  a r  io s  S u p e r f ic ie  5» V a lo r  C a t a s t r a l
P eréo n as P fs lc a s  2 6 6 .8 7 8  3 3 ,1  4 .1 1 0 .0 3 7 .0 0 0
3 5 ,4 1 6  4 ,4  1 6 5 .2 3 9 .0 0 0
5 0 1 .8 1 5  6 2 ,0  1 .8 2 2 .4 8 9 .0 0 0
Corainidad P rp p . 





8 0 4 .1 0 9 6 .0 9 7 .7 6 5 .0 0 0
643
Cuadro  ^ D is t r ib u e l6 n  d e l  a u e lo  e d if ic a d o  e n tre  t ln o lo g la a
de n r o r le t a r io a  en L a  e.1a (C o n tln u a c lé p )
SOOO DE lA  I jORAXEJA
F r o p ie t a r lo e S u p e r f ic ie  «*■ V a lo r  C a t a s t r a l
S ocied ad es 1 2 3 .5 4 7 1 9 ,3 722 .C 63.0C C 7 ,1
Conunidad P ro p , 3 3 9 .0 0 4 5 3 ,0 8. 22O .60C.COO 8 1 ,3
P ersonas P fs lc a s 7 8 .1 ? 4 12,2 6 5 0 .9 2 3 .0 0 0 6 ,5
A :'untam ien to 7 .5 4 5 1,1 5 .2 9 3 .0 0 0 0,1
C tro s 3 0 .CCO 4 ,6 5OO.COC.COO 4 ,9
5 3 8 .4 * 0 1 0 ,1 0 9 .7 7 2 .0 0 0
644
Cuadfo  a® T ^ D ls t r lb u c i6 n  d e l  su e lo e d i f ic a d o  y  x r 'lo r  c a ta s —
t r a l  den e l  n o lfg o n o  i n d u s t r i a l  de .-xlcobendas
P r o p ie t a r io s  K9 S u p e r f i c i e4>- V a lo r C a t a s t r a l  %
1 erso nas P fs lc a s  53 1 9 7 .5 3 0 1 ^ ,2 1 .9 4 1 .,5 9 6 .0 0 0 2 1 ,2
P ro p ie d a d  P u b l ic a  3 1 4 .9 9 7 1 ,3 158.,8 3 6 .0 0 0 1 , 7
S o c ied ad es  101 8 1 2 .3 7 2 7 5 ,0 6 .6 5 5 , .0 9 9 .0 0 0 7 1 ,5
.m t fu ps P r o d  e ta
,6 1 0 .0 0 0r i o s  r d s t ic o s .  9 5 7 .8 8 9 5 ,3 37 4 . 5 , 6
166 1 .0 9 2 .7 8 8 9 .1 3 0 . ,1 4 1 .0 0 0
Cuadro n® 1*9 D ls t r ib u c iô n  d e l  s u e lo  e d i f ic a d o v a lo r c a ta s -
t r a l  en la s  a re a  in d u s t r ia le s  de San S e b a s tia n  de lo s Her-es
PCIIC-OZO I " 3 T ? . I A L  3U .1
- - r o - i e t a r i0 3  S'j.~ e r f lc ie « » 4 V a lc r  ; a t u 3 t r a l  _____
-e rs o n a s  _ fs lo a s  1 0 ..,7 4  4 ,3  2 7 .8 6 4 .0 0 0  2 , 6
S o c ied ad es  2 1 5 .3 5 6  9 5 ,4  1 ,0 0 5 .0 9 6 .0 0 0  9 7 ,4
2 2 6 .3 4 0  1 .0 3 2 .9 5 0 .0 0 0
I-OLIGCKO IirJUSTP.I.g, UC3TE
P r o n le t a r to a  S u p e r f ic ie »*- ^  V a lo r  C a ta s tra ^  ^
P erso n as  P fs lc a s  6 .6 7 8  4 ,5  4 7 .2 6 1 .0 0 0  6 , 0
S o c ied ad es  1 3 8 .9 2 4  9 5 ,5  7 2 7 .7 2 7 .0 0 0  9 4 ,0
1 4 5 .6 0 2  7 7 4 .9 8 8 .0 0 0
II-rpgSTRIA FJZPA 3E 05DEIIACICN
P r o o le t a r io  S u p e r f i c ie **' ^  V a lo r  C a t a s t r a l  ^
S o c ied ad es  1 .3 6 8 .4 5 4  100 7 5 0 .1 6 9 .0 0 0  100
645
A iad ro  n® IV - I 'J ig t r ib u o id n  d e l  n a t r lc o n to  in n o b l l la r lo # .  S u elo  
Z d lfL o a d o — de la e  peraonaa f f a l c a a .  Casco A n ti,
.ALCCEICSAS
■ P lp o lc y la  de N® ProT). Sun e r f . * . ' a V a lo r  C a t a s t r a l
. r ô u ie t a r io s
-1 0 0  a 53 4 .0 9 5 3 ,9 5 8 .9 8 5 .OCO 4 ,1
1 0 0 -2 4 9  " 126 2 0 .8 9 8 2 0 ,3 2 1 0 .1 1 2 .CCO 1 2 ,7
2 = « -4 9 9  " 72 2 5 .3 4 8 2 4 ,6 ^ 1 5 .2 3 8 .0 0 0 2 5 ,2
5 0 0 -7 4 9  " 13 7 .3 4 2 7 ,6 1 1 5 .6 2 4 .0 0 c 7 ,0
7 5 0 -9 9 9  '* 7 5 .0 1 4 1 9 4 . 2 3 3 . 0 0 0 9 ,9
4. 1 .C 00 " 17 : - . 5 9 3 3 7 ,5 . 6 7 1 .2 ^ 0 .CCO v 1 , 0
2 :0 102 .79 0 1 .5 4 6 .5 0 2 .CCO
SZ2 ; L03 -3_9Z3
K» P ro p . 3 u p e rf .n ' A V a lo r  C a d a s tra i 2
^ r o n ie t a r '  os
-1 0 0  a 50 3 .0 1 9 3 ,8 2 4 .8 5 8 .0 0 0 3 ,7
1 0 0 -2 4 9  " 69 22 .0 9 1 2 9 }0 2 2 5 .4 4 3 .0 0 0 3 6 ,0
2 5 0 -4 9 9  " 30 1 0 .5 5 7 1 3 ,5 8 4 .1 6 7 .0 0 0 1 2 ,8
5 0 0 -7 4 9  " 21 1 2 .5 7 5 1 6 ,1 1 1 7 .1 7 4 ,0 0 0 1 7 ,8
7 5 0 -9 9 9  " 5 4 .0 5 4 5 ,1 2 7 .6 8 4 .0 0 0 4 ,2
4. 1 .0 0 0  " 12 2 5 .7 7 0 3 3 ,0 1 7 5 .4 7 3 .0 0 0 2 6 ,8
188 7 8 .0 6 6 6 5 4 .9 9 9 .0 0 0
646
Cuadro n® fV -t ÎD l3 tr ib u c l6 n  i  e l  n a tr im o n lo  Inm obl l l a r l o  — S u e lo
a ic c b e :3AS
T lo o lo - f a  do H® Pto o - S u p e r f . V a lo r  C a t a s t r a l
F r o o ie ta r lo a
-1 0 0 n 30 2 .4 5 8 4 ,4 3 7 .8 4 6 .0 0 0 3 ,8
10 0 -2 49 M 142 2 1 .9 3 3 3 9 ,6 4 5 5 .9 3 9 .0 0 0 4 6 ,3
25 0 -4 99 m 23 6 .4 4 6 11 ,6 1 5 5 .9 2 2 .0 0 0 1 5 ,8
50 0 -7 49 n 7 4 .1 4 3 7 ,4 5 6 .1 9 1 .0 0 0 5 ,7
75 0-999 5 4 .2 7 9 7 ,7 8 3 .7 1 0 .0 0 0 8 ,5
4  1 .0 0 0 8 1 6 .0 7 7 2 9 ,0 1 9 5 .0 9 8 .0 0 0 1 9 ,8
215 5 5 .3 3 6 9 8 4 .5 9 6 .OCO
3.JÎ SEElASCP.Xf DZ 103 HZYZS
? 1 -^nl m/rf a de 17® ProD. Suoerf.""*^ V a lo r  C a t a s t r a l a
r r o p ie t a r io a
-1 0 0 m 114 9 .1 2 0 8 ,2 9 6 .9 0 0 .0 0 0 9 ,7
10 0-249 222 3 9 .4 7 5 3 5 ,6 3 3 0 .2 2 9 .0 0 0 3 3 ,0
25 0 -4 99 n 59 1 7 .6 5 0 1 5 ,9 2 0 5 .4 0 3 .0 0 0 2 0 ,5
5 0 0 -7 4 9 m 8 4 ,6 7 5 4 ,2 6 5 .6 0 0 .0 0 0 6 ,5
75 0 -9 99 * 8 5 ,6 5 4 6 .0 8 7 .2 5 5 .0 0 0 8 ,7
4  1 .0 00 11 3 3 .2 1 7 30,0 2 1 2 .9 2 4 .0 0 0 2 1 ,3
413 110 .801 9 9 8 .3 1 1 .0 0 0
647
Cuadro I t  D la t r lb u c lé n  d e  lo s  a o la re s  n or n in o lo g la s  
de p r o p ie t a r io s  en A lco b en das.
ÇASCO AiiTIGUO
P r o p ie t a r io s N® i i SupBOPf. V a lo r  C a ta s tr •a l
A iT lnt a o l  en to 1 1 ,7 2 .3 0 2 7 ,6 2 .9 9 2 .0 0 0 2 ,7
S o c ied ad es 6 1 0 ,5 1C .095 3 3 ,5 3 5 .4 8 5 .0 0 0 3 2 ,9
P erso n as P l ­
s ic a s ,Z a d r id 15 2 6 ,3 5 . CCO 1 5 ,5 2C. 1 0 2 .CCO 1 8 ,6
P ersonas P l— 
s ic a s . - i lc o b . 35 6 1 ,4 1 2 .6 9 5 4 2 ,1 -■-9.222.CCO A 5 ,6
57 3 0 .0 9 2 1 0 7 .8 0 1 .CCO
3 :3 .
P ro p i e t a r io s 172 S u p e r f .- V a lo r  C a t a s t r a l  à
A-.untaEii en to 12 1 5 ,0 5 3 .4 7 7 3 9 ,0 1 2 0 .5 0 0 .0 0 0 2 4 ,4
S o c ied ad  es 6 7 ,5 1 7 ,7 5 0 1 2 ,9 4 7 .5 7 5 .CCO 9 ,6
Comunidad Prop 6 7 ,5 4 .9 6 8 3 ,6 2 4 .6 9  7. OC V 4 ,9
J u n ta s  d e  CoA 
p e n s a c ib n
6 7 ,5 1 8 .061 1 3 ,1 .5 3 .4 6 8 .0 0 0 31,0
Personas
s ic a s .L a d r ld 18 2 2 ,5 1 5 .1 7 5 1 1 ,1 3y . 559.OCO 8 ,0
P erso n as P l— 
s ic a s .A lo o b . 32 4 0 ,0 2 7 .5 8 8 2 0 ,1 1 0 3 .1 8 6 .0 0 0 2 1 ,8
80 1 3 7 .0 2 9 4 3 4 .1 0 5 .0 0 0
648
Cuadro n® JI-'JDlotribuGién de les aolares ror tlnclo^tag de
in i iv . • j  .w?X .M  R z s "~ :z c rA i: 3
P r o p ie ta r io s Surerf.m *" V a lo r  C a ta s t r a l
-x -un tam i en to 12 1 5 ,7 6 9 .2 6 9 1 9 ,1 1 5 2 .1 6 6 .OCO 1 6 ,8
S ociedad  es 24 3 1 ,5 8 3 .4 3 8 2 3 ,1 2 8 1 .8 4 3 .0 0 0 3 1 ,4
J u n ta s  de Com 
p e a s a c io n . 3 3 ,3 4 5 .4 2 4 1 2 ,5 1 4 4 .4 8 7 .0 0 0 1 5 ,0
P ersonas P f -  
s ic a s . lZ id r ld 9 1 1 ,8 2 6 .3 9 1 7 ,3 4 1 .0 2 8 .0 0 0 4 ,5
P ersonas P f -  
s ic a s .A lc o b , 28 3 5 ,8 1 3 6 .3 4 3 3 7 ,7 2 8 0 .6 3 2 .0 0 0 3 1 ,1
75 3 6 0 .8 6 5 9 0 0 .1 0 1 .0 0 0
u m :o: î AGIPXL
P r o p ie t a r io s i;a L Sunerf.»*'^ r V a lo r  C a ta s t r a l■ f
J u n ta  de Con- 
p e n sa c lé n 5 2 ,3 1 4 0 .C15 5 8 ,9 2 8 8 .1 0 0 .0 0 0 5 8 ,8
P ersonas P f -  
s ic a s .L a d r id 128 6 0 ,3 6 3 .0 7 9 3 1 ,0 5 6 .8 2 8 .0 0 0 1 1 ,6
ersonas P fa  
s ic a s .A lc o b , 65 3 0 ,6 1 6 ,3 1 2 8 }0 9 6 .7 3 0 .0 0 0 1 9 ,7
P ersonas P £- 
s ic a s .S  ôebas 
t i d n  H e y e s , ~ 14 6 ,6 11 .8 1 1 5 ,8 4 7 .8 9 2 .0 0 0 9 , 7
212 2 0 3 .0 1 4 4 8 9 .5 5 0 .0 0 0
649
Ouad ro  n 2 1 3 : . 3 * r i i v.c l6n . 'e  lo s  3" la r e s n o r t in o lo ^ la s
de a r o T j ie ta r io s en 3a.n S e b a s tie n  de lo s  Z e-e%
C.73CC rrjo
P r0 T ) it 'ta r i0 3 1:9 Suoerf .**■ V a lo r  C a t a s t r a l T'
P ersonas P f -  
s i c a s . I a d r id 7 2 5 ,0 1 .6 41 1 3 ,9 1 4 ,7 4 7 .0 0 0 3 7 ,8
P ersonas P f -  
s te a s . I u n i e i p i o 21 7 5 ,0 1 1 .3 7 6 86 ,1 2 ' .2 4 0 ,0 0 0 6 2 ,2
28 1 3 .2 1 7 3 8 .9 8 7 .0 0 0
ZI.SAECZZ
ÎÎ2 duneif .<•*■ V a lo r  C a t a s t r a l i i
^ ■ u n ta n ie n to 5 3 ,2 3 .S 5 2 6 ,1 1 0 .S 1 9 .0 0 0 7 ,5
S ocied ad es 15 S ,6 1 1 .4 1 7 1 7 ,3 3 8 .9 6 6 .0 0 0 2 6 ,8
P erso n as P l ­
s ic a s ,  I-ad r i d 76 5 0 ,9 3 3 .5 7 0 5 1 ,2 50.CC4.CC0 3 4 ,4
P ersonas P l ­
s ic a s  .lainic i  pio 55 3 5 ,9 1 6 .7 0 3 2 5 ,4 4 5 .1 9 3 .C C 0 3 1 ,1
153 5 5 .7 4 2 1 4 5 .1 1 8 .CCO
iT- ZV-iS pzsr;n :s
P r o r le t a r io s N# ?-■ Sun e rf.—' < V a lo r  C a t a s t r a l
P erso n as  P l s l -  
cas .Ijin lc lp io 8 6 6 ,6 3 7 .7 9 2 6 ,0 1 3 .2 4 6 .0 0 0 8 ,0
Sociedades 4 3 3 ,4  6 1 3 .8 4 3 9 4 ,0 2 0 2 .1 5 3 .0 0 0 9 2 ,0
12 6 5 1 .6 3 5 2 1 8 .6 2 4 .0 0 0
650
de ~ r o D ie ta r l0 3 en San S é b a s tia n  de lo s  2îw"es ( Cont In u a c  i<5n )
LA ZAPORRA
B r o n le ta r io a lia S u o e rf V a lo r  C a t a s t r a l  =7
AiTLntem lento 1 0 ,6 1 .3 9 5 3 ,5 1 .6 7 8 .0 0 0  3 ,7
S o cied ad es 3 1 ,9 2 .9 9 7 7 ,8 1 .8 2 1 .0 0 0  4 ,0
P ersonas P i ­
s lc a s .  Ilad r i d 104 6 8 ,4 2 1 .6 6 3 5 6 ,7 3 0 .8 7 0 .0 0 0  5 8 ,1
P ersonas P l ­
s ic a s , iu n i c i p i o 44 2 8 ,9 1 2 .1 4 9 3 1 ,9 1 0 .S 9 9 .0 C 0  2 4 ,1
152 3 8 .2 0 4 4 5 .2 5 8 .0 0 0
PS.ADPPOK
P rc " ie t? - r ip a - .2 ü S u n e rf V a lo r  C a t a s t r a l  >-•
P ersonas P l— 
s ic a s .Z a d r id 12 2 3 ,8 3 .6 4 5 2 3 ,6 4 .0 7 0 .0 0 0  2 3 ,8
P ersonas P l— 
s ic a s .Z u n ic ip io 36 7 4 ,2 11 .771 7 6 ,4 1 2 .9 9 4 .0 0 0  7 6 ,2
48 1 5 .426 1 7 .0 6 4 .0 0 0
LA HOYA
P r o n ie ta r io s na S u n a rf-*» '■ Û V a lo r  C a t a s t r a l  ^
S o cied ad es 3 4 ,6 2 2 .2 2 4 1 5 ,1 1 4 .7 2 3 .0 0 0  8 ,3
P ersonas P l— 
s ic a s . I la d r id 26 4 0 ,6 i l . 883 2 8 ,4 5 3 .6 8 8 .0 0 0  3 0 ,6
P ersonas P l— 
s i c a s . iu n ic ip io 35 5 4 ,6 8 2 .9 9 9 5 6 ,5 1 0 6 .9 1 4 .0 0 0  66,1
64 1 4 7 .1 0 6 1 7 5 .3 2 7 .0 0 0
651
Cuadro M J is tr ib u o -* on de lo s s o la re s  n o r t in o lo ^ la a  de
- r o - i e t a r i o a .
Aicoszirj;v3
P r o o ie ta r io a S u n e rf . m'" V a lo r  C a ta s te a l
-1 'ur-tam iouto 125.051 1 7 ,1 2 7 5 .6 9 8 .0 0 0 1 3 ,4
d c tie c a d  ea 11 1 .29 3 1 5 ,2 3 6 4 .9 8 0 .OCO 1 7 ,7
'Comunidad I r o n . 4 .9 6 8 0 ,6 2 4 .6 9 7 .0 0 0 1 ,2
Ju n tas  de Oon>- 
n en sa c id n . 2 0 3 .5 0 0 2 7 ,8 5 9 9 .8 4 0 .0 0 0 2 9 ,2
- ersonas  ^i s i -  
c a s . . a d r id 8 1 .5 5 2 11 ,1 2 0 4 .9 1 4 .OCO 9 .9
-e rs o n a s  P ls i ­
ca s , .vie ob end as 1 9 2 .9 3 8 2 6 ,2 5 3 4 .7 7 0 .OCO 2 6 ,0
1 ersonas f i s i ­
c a s , 3 3 eb, Reyes 1.811 1 ,6 4 7 .8 S 2 .0 0 0 2 ,3
7 3 1 .1 1 3 2 .0 5 2 .7 9 0 .COO
SAIi 3 ZB A S TI.^  I ■Z IOS RTiZS
P r o n ie ta r io s S u n e zf . V a lo r  C a ta s t r a l f»
Ayuntamiento 5 .3 4 7 0 ,5 1 2 .5 9 7 .0 0 0 2 ,1
S ociedades 6 8 6 .7 9 8 6 9 ,0 2 1 8 .7 3 6 .0 0 0 37 ,1
Personas P la i-  
cas.iladrid 1 0 8 .70 2 11,0 1 5 3 .4 1 5 .0 0 0 2«(1
Personas P is l­
cas, 3 3eb.Reyes 1 8 5 .3 3 2 1 8 ,8 2 0 1 .4 4 2 .0 0 0 34,3
986.559 586.190,000
652
Cua d ro  16 D is t r ib u e l6 n  d e  lo s  s o la re s  n o r zonaa u rbanas  
AICOEII'DAS
Zonas Su e r f  Ic ie * "* ’ V a lo r  C a ta s t ra l
Caaco A n tig u o 3 0 .0 9 2 4,1 107 . 801 . OCO 5 ,2
Ensanche 1 3 7 .0 2 9 1 8 ,7 494 .105 .000 2 4 ,0
Eu e ras  Aresg 
R e s id e n c ia ie s 360.865 49 ,0 9 0 0 . 101 .000 4 3 ,8
U rb a n iz a c ib n  
m a rg in a l 2 0 3 .0 9 4 2 7 ,7 4 8 9 .550 .000 2 3 ,8
7 3 1 .1 1 3  2 .0 5 2 .790 . OCO
SrJT 3LBA3TIAJ< :Z  LOS RZYZ3
Conas S u n e r f lc ie  »*• V a log  C a d a s tra i
Caaco A n tiguc
Ensanche
Au e ras Areas 
A es id  eucia leH
U rb a n is a c ié n  
m a rg in a l
13.217 1 ,4 38 .487 .000 6 ,5
65.742 7 ,0 145 .118 .000 2 4 ,7
6 3 1 .6 3 5 7 0 ,0 218 .634 .000 37 ,2
200.726 21,1 2 3 7 .6 5 9 .0 0 0 4 0 ,5
9 3 1 .3 2 0 586 .190 .000
653
Cuadro 17 D i s t r lb u c i6 n  de s o la re s  n o r t ip o lo g ia s  de p ro—
n ie ta r io a  en La L lo ra leda
Zonas Personas P l— 
3 lcas# i-3d  r id
■ S oc iedades I : i I3 A  CO?AL
C en tro  545. S09.0C0 522. 852.000 2 1 3 .069 .000  1 .3 1 7 .8 8 8 .0 0 0
3 u r 355. 582.000 54. 158.000 409 .840 .000
I s t e  400, 974.000 170. 169.000 3 1 2 .2 3 1 .CCO 923 .374 .000
Z1 3o to  116. 53 1 .0 0 0 521. 3 0 0 .0 0 0 4 8 .0 7 3 .CCO 762 .980 .000
1 .458 . 996.000 1 .8 7 8 .'010.000 573.3"3.COO 3 .4 1 1 .9 7 6 .0 0 0
Cuadro n3)/. 18D lg t r lb u o lb n  de s o la re s  n o r t in o lo g la s  de n ro —
n te t a r lo s  en e l Poll/Tono In d u s t r i a l  de A lcobendas
P r o n ie ta r io s  S o la re s S u n e rf 7 'a lo r  C a ta s t r a l  ‘A
Zstado 1 5 .4 1 9 0 ,9 1 2 .257 ,000  0 ,8
A '-untam i en to 2 9 .469 1 ,7 5 .5 0 8 .0 0 0  0 ,3
Personas 5'1— 
S ic a s .K a d r id 26 115.271 2 0 ,7 353.564.CC0 2 5 ,4
Personas P l­
s ic a s ,  A lc o b , 6 56.711 10,1 117 ,992 .000  8,1
Empresas In d . 29 277 .023 4 9 .7 780 .7 4 5 .0 0 0  56,1
S ociedades In — 
n o b l l i a r ia s 2 5 ,416 0 ,9 5 .5 0 9 .0 0 0  0 ,3
E n tld a d e s  ? i -  
nanc i  e ras 1 2 8 .0 9 4 5,1 7 0 .2 3 5 .0 0 0  5,1
o t r o s 2 4 1 .208 7r2 103 .760 .000  7 ,0
Deaconocldos 5 18.043 3 ,2 35 .3 9 6 .0 0 0  2 ,4
74 556 .654 1 .3 9 0 .0 1 8 .0 0 0
654
e b a s tia n  de lo s  A eyes
A lco b e n d a s
+  y ..
N.l
I  1 :2 5 .ce t
41 S u e lo  E d i f ic a d o .  P ro  n i  e ta r :
j, . . ; [  S o c ie d a d e s
g g g  P ro p . P t ib l lc a
m t l l l  P e rso n a s  P ls ic a s  
 ^ L a t.r i.d
P e rso n a s  P is lc a s  
i u n i c i p i o
1 C ascos -“ d t is u o s
2 Znsanches
3 I.uevas  - r e a s  Res id  e n -  
, c ia le s  , ^ ........................
4 b r b a n ic a c io n  M a r g in a l
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5 La aorfoloala vrbaaa.
Como se hasenalado por varies au tores <251 ea la e structura morl'olôgica de ta ciudad 
iatervieaea diverses eiemeatos. Por ua lado. et piano, o reiaciùn entre espacios edi/icados y 
espacios vacios. por otro. ios edil'icios tan to en su apariencia externa como en su uso 
I residencial. industrial usos terciarios. etc 1 y por ultimo la estructura de la propiedad. no 
visible directamente pero iundamental para conocer el pasado. el présente y sobre todo el 
futuro del espacio urbano.
La morfologia urban a ha sido. sin duda uno de los temas tradicionalmente mas 
estudiados por numerosos investigadores de dilerentes campos cientificos. Destacan por 
encima de todos los estudios de ios geografos urbanos y los arquitectos urbanistes, aunque 
con una meiodologia y unos objetivos muy dilerentes Asi para los arquitectos urbanistas lo 
esencial ha sido el estudjo de la forma por la forma mien iras que para los geograios 
tradicionalmente se ha anaiizado la morfologia en relacion con el tema de las funciones 
human as.
Dentro de este ultimo planteamiento se hacia hincapie en el analists del parcelario en 
el e studio de los edificios, sus tipologias y usos. en el anaiisis de la vivienda. pero sin 
embargo se concedla una escasa importancia al estudio de la estructura de la propiedad.
Sin embargo el analisis de la estructura de la propiedad es esencial. sobre todo si 
entendemos el espacio urbano como un producto social creado por el dilerente juego de 
tûda una serie de agentes urbanos. entre los que se encuentran con un papel importante los 
propietarios del suelo.
En este sentido la morfologia urbana. el espacio urbano actual, es el producto de la 
acciôn de esos agentes, con unas estrategias y unas formas de producciôn del suelo propias 
que se reflejan ciaramenta tan to en la forma fisica de la ciudad como en la estructura de la 
propiedad actual
En las lineas anteriores se ha anaiizado, precisamente. esta estructura de la propiedad. 
tanto del espacio construido o edificado como del aun disponible en forma de solares. En este 
apartado se an alizarin los aspectos flsicos. visibles, de esa morfologia urbana en ambos 
münicipios. De este estudio la conclusion mis importante que se obtiene es la de la 
existencia'' de una gran variedad y complejidad de paisajes residenciales. Asl en ambos 
münicipios conviven dos cascos antiguos que con su mayor o mener renovacion son los 
restes de la estructura rural antigua de ambos nucleos: por otra parte aparecen diverses
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eosaaches de esos nucleos con disun tas uoologias edilicaionas. asi como grand 
profflociooes uaitarias de poligooos da vivieodas eo bloques abiertos y barrios 
urbanizacion marginal Completan todo este cuadro las grandes urbanizacion 
unifamiliar es externas a ambos nûcleos urbanos con unas caracteristicas radicalmen 
diferentes y una complejidad y diversidad internas tambien évidentes. Toda esta varie 
Uene su razôo de ser en formas de produccion del suelo muy diferentes puestas 
manifiesto en capitulos anteriores. Por otra parte la gran diversidad existante tambiè 
motiva que sea necesario hacer un anâüsis independiente de cada una de esas zon 
senaladas anteriormente.
Como fuente basica de estudio se ha utilizado el Catastro de Urbana de imb 
münicipios. al que se ha aûadido el Censo de Edificios y Viviendas de 19*^ 0 y el avance d 
Censo correspondiente a 19S1.
La utilizacion de estas fuentes ha posibilitado la utilizacion de la umdad minima 
anllisis. la finca. sobre todo en aquelias zonas donde la diversidad era tal que la utilizaciô 
de otras escalas podia conducir a errores évidentes Este es el caso de ambos cascos anugu 
y los ensaoches respectivos. donde en el interior de cada manzana se pueden encon 
tipologias edificatorias radicaimente distintas Por ello eo estas dos zonas asi como en 
urbanizaciOn marginal, ademàs de llevar a cabo un analisis general por manzanas se h 
descendido a la escala de la finca y asi se ha reflejado en la cartografia realizada.
En las nue vas areas residenciales creadas en el Plan General de 1%8 y ocup 
fundameotalmente en los ados se tenta por grandes promociones unitarias de poligonos 
viviendas el analisis se ha realizado a escala de la promocion por la gran homogeneidad 
tipologias edificatorias y de viviendas existantes En estas zonas realmeota la manz 
carece de sentido como organizadora del espacio y asi el analisis se ha centrado en el estu 
de cada promociôn y edificio pero con una cartografia global de cada una de 1 
promociones.
Por ultimo en las urbanizaciones de gran calidad externas a ambos nucleos tambien 
gran homogeneidad existante en cada una de las urban izaciones ha condicionado u 
analisis cartografico global de las mis mas. renunciando a la cartografia individual de c 
chalet 0 bloque
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5.1 Ua espscio urbaao ea vus ée reaovacioa EJ p o js t/e  resideaciaJ ea embos casco> 
aaugues
A medtados de los ados cincuenta Alcobeadas y San Sebastian de los Reyes no eran mas 
que dos pequenos nucleos rurales con una escasa poblacion dedicada mayoriiariamente a la 
agricultura
£1 origen de ambos nUcleos se remontaba a los tiempos de la Alta Edad Media en el caso 
de Alcobeadas y a finales del siglo IV . en el caso de San Sebastian de los Reyes (26). Sin 
embargo desde mediados de los ados cincuenta ambos municipios van a sufrir un fuerte 
proceso de crecimiento hasta su consolidacion como dos grandes ciudades-dormitorio de 
Madrid Este crecimiento va a provocar que practicamente ambos municipios multipliquen 
por diez su suelo residencial. pero tambien va a tener como consecuencia un importante 
proceso de renovacion urbana en sus antiguos cascos Esta renovacion se va a realtzar por 
régla general sobre el anttguo parcelario rural, conservandose en gran medida tanto el 
tamado y la forma de las antiguas parcelas como todo el trazado viario rural, una trama que 
evidentemenie cumpha su mision perfectamence para las actividades tradicionales de 
ambos münicipios. las agcarias pero que se mostraba claramente insuficiente para tas 
nue vas funciones que iban adquiriendo ambos nucleos
Por ello y a pesar de la mayor o menor renovacion. actualmente en el leiido urbano 
aun se puede encontrar nitidamente la buella de ambos nucleos rurales, tanto por su reflejo 
en el actual parcelario como por la pervivencia de un buen numéro de edificaciones del 
pasado
5  J l  Ua p&rceJario ruraJpoco modJficada
En el tejido urbano actual aparecen claramente definidos ios antiguos nûcleos rurales 
de Alcobeadas y San Sebastian de los Reyes.
En contraste con los grandes poligonos de viviendas en bloques abiertos de los ados 
se tenta o de las largas y estrechas manzanas de los ensanches de la segunda mitad de los 
an os cincuenta y de los an os sesenta con una cierta regularidad. ambos cascos antiguos 
destacan por el trazado y poca anchura de sus calles y por la irregularidad de la forma y 
distintos tamanos de sus manzanas
En efecto. la trama viaria de ambos cascos antiguos se caracteriza por su 
irregularidad Asi son frecuentes iss calles con trazados tortuosos y varios cambios de
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direcctOQ. las calles inciuso sin salida. los caUeiones v iravesias. en fin todos ios dementos 
de un trazado abigarrado y coofuso
En la organ izacion de este viario ban jugado un papel esencial los diferentes c aminos, 
veredas y canadas que parttan del centro de ambos nucleos hacia los pueblos vecinos. En 
este sentido destaca sobre todo el papel de la antigua carretera de Francia, que travesaba 
ambos niicleos rurales dividiéodolos eo dos zonas claramente distintas la occidental y la 
oriental. Esta carretera era el eje fundamental de ambos nûcleos y sobre ella se situaban la 
plaza de la Constitucion de San Sebastian de ios Reyes. que albergaba ai Ayuntamiento y a la 
Iglesia Parroquial y las plazas del Pueblo y de la Iglesia. apenas separadas por unos escasos 
metros en Alcobendas Estas très plazas constituian el centro vital de los dos nûcleos. 
partie ndo de ellas la mayor parte de los senderos y c aminos existentes La mayorla de las 
manzanas se h an trazado adaptandose a estos caminos o senderos Asi eo Alcobendas la zona 
occidental del casco esta vertebrada por cuatro calles que vienen a coincidir cnn otros 
tantos caminos Se traia de las calles de Nuestra Seôora del Pilar. la del Fuego. la de la 
Constitucion y la de Pablo Picasso anteriormente caminos de San Sébastian de los Reyes. de 
la Zaporra y de Colmenar En cuanto a la zona oriental lo mismo podemos seôalar para las 
calles de Fuentidueôa. Capitan Francisco Sanchez y Soria. prolongaciôn eo el interior del 
casco antiguo de los caminos a la Ermita de la Paz y de Barajas por La MoraJeja En San 
Sebastian de los Reyes el mismo papel lo tuvieroo los caminos del Medio en el sector 
occidental y los del Moscatelar y Pilar Viejo en el oriental.
En conjunto todos estos ejes transversales a la antigua carretera de Francia dibujan 
una trama relativamente radial con una escasez de calles paralelas a la carretera nacional 
Francia, estas se reduceo practicamente a pequeàas travesias o callejones irregulares qu 
veoian a coincidir con las lin des de las parcelas
Si et trazado de las calles es irregular, la forma y tamaào de las manzanas presen 
esa misma caracteristica.
En Alcobendas el antiguo casco se compone de un total de 46 manzanas y en S 
Sébastian db los Reyes de 2 t manzanas. La variedad de tamaAos y formas es évidente. Asl e 
Alcobendas encontramos manzanas desde los 668 m* a los 14.938 m". con un predominio 
los tamaôos situados entre ios 1 000 y los 3 000 m  ^ En San Sébastian de Ios Reyes. con men 
numéro de manzanas, el tamaào medio es mayor, dominando las manzanas entre 5 000 
6 000 m .^ aunque con una gran variedad. ya que se encuentran manzanas de 1697 m  ^y 
12 023 m^  ( cuadro numéro ' )
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Si la irregularidad eo el tamaào es imoortaote. no lo es mènes por lo que respecta a la 
forma En este sentido se encuentran formas tan dispares como las triangulares o las 
trapezoidales e inciuso abundan las formas completamente irregulares con algunos de sus 
lados curves, adaptandose ai trazado de los caminos Tambien se pueden encontrar algunas 
manzanas mas regulares. sobre tndo en Alcobendas: en Imeas generates estas manzanas 
coinciden con los secteres mas recientes del casco antiguo. siempre y cuando que el trazado 
previo de la calle lo permita
En el analisis de Indivision interna de las manzanas tambien se puede encontrar. en 
lineas generates, una gran irregularidad En muchas de (as manzanas de ambos cascos 
antiguos se observa unadistribucion caàtica de las parcelas que pone de manifiesto la falta 
de un minimo acuerdo en el conjunto de la propiedad inmobiliaria Consecuencia de ello es 
la diversidad y arbitrariedad en la forma y tamaào de las parcelas. ast como en su 
distrtbuciOn Por régla general la fachada de cada edificio se situa sobre el limite de la 
manzana dejando en su interior multitud de patios, corrales. e inciuso otras pequeàas 
edificaciones rurales La forma de las parcelas varia considerable mente, aunque 
predominan las formas rectangulares con el lado menor de fachada. y las mas o menos 
cuadrangulares. aumentando la regularidad eo aquelias manzanas que presenten a su vez 
una menor irregularidad. En conjunto. ademas de las irregularidades. el parcelario dénota 
una gran fragmentaciùn El parcelario se encuentra muy dividido y ello condiciona en 
gran manera la renovacion actual de ambos cascos antiguos, ya que un parcelario muy 
fragmentado disminuye claramente la rentabilidad que se pueda obtener de una 
renovaciôn. dado el reducido tamaào de las parcelas. Por ello el responsable de la 
renovaciôn centrara su estrategia en la agrupacion de dos o mas parcelas. con la lOgica 
consecuencia que se dériva en la modificacion del parcelario.
Sin embargo, a pesar de este tipo de estrategias se puede senalar que en lineas 
generates, salvo algunos sectores del casco antiguo de Alcobeadas. la remode lac iôn se ha 
realizado conservandose la antigua forma, tamaào y disposicibn de las parcelas. dado el 
predominio de la renovaciOn individual y puntual parcela a parce la
El escaso tamaào de las parcelas se pone claramente de manifiesto al analizar los datos 
de las Fichas de la Contribucibn Urbana Asi en el casco antiguo de Alcobeadas el 67% de las 
parcelas tiene un tamaào inferior a los 200 m  ^ (370 parcelas sobre un total de 530). 
mientras que en San Sébastian de los Reyes ese porcentaje alcanza el 62% (232 parcelas 
sobre 376k Si a este grupo les sumamos las parcelas con tamaàos situados entre los 200 y los 
400 el 21.4% y el 22.3% respectivamente. se observa como el 88% y el 84% de las parcelas 
presentan en la actualidad un tamaào inferior a los 400 m .^ lo que viene a poner de relieve
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la escasa ünooruacia que h an tenido las aerupaciones de parcelas a la hora de 1 
refflodelacion De hecho s6lo 62 y 36 fin cas tienen un tamaào superior a 400 m' e 
Alcobendas y San Sebastian de los Reyes respectivamente vmiendo a coincidir co 
antiguas grandes fincas aun existentes o con actuaciones de renovaciôn de mayor tamaà 
(cuadro numéro^ -
5 1 2  L * reno rtcJôa de ambos cascos antiguos
Desde mediados de los anos cincuenta ambos cascos antiguos ban sufrido un proceso 
renovaciôn que ha modificado en gran parte su tradicional paisaje urbano Es 
modificacion ha consistido fundamentalmente en una sustituciôn de las antigu 
edificaciones por otras nue vas pero con un aumento considerable de la edificabilidad A 
aumentar el volumen de la construccion y la altura. los cascos antiguos h an perdido s 
equilibrio. pmduciendose un aumento considerable de la densificacion y un c 
hacinamiento. agravado por el hecho de que todo este proceso de renovaciôn se h 
producido conservando eo lineas generates un parcelario que respondia a otro tipo d 
funciones y que por lo tanto. no estaba adaptado a las ouevas condiciones creadas en ambo 
municipios
Ahora bien, esta renovaciôn présenta matices importantes por cuanto ha afectado d 
distinta manera a cada casco antiguo y porque se ha centrado en unas zonas muy concre 
de ambos
Una de las primeras modificaciones del paisaje urbano de ambos cascos es la pérdi 
de su antigua porosidad Por régla general las antiguas edificaciones no llegaban a ocup 
la mayor parte de la parcela. quedando asi una gran cantidad de superficie para patios 
corrales. (Zon la renovaciôn este panorama cambiô La bUsqueda de la mayor rentabili 
posible hizo desaparecer ripidamente esos terrenos vacios y por lo tanto la antigu 
porosidad urbana.
Esta porosidad se puede medir facilmente median te el denominado indice 
ocupaciôn.'Este indice no es mas que el porcentaje de suelo cubierto con respecte ai total 
suelo (27). Se ha elaborado el indice para cada finca y en general para cada manzana 
ambos cascos antiguos De su analisis creemos que se obtienen una serie de conclusion 
muy significatives.
En primer tugar destaca la diferencia entre ambos cascos El indice de ocupacion e 
mayor en el de Alcobendas. mas del 80%. que en San Sebastian de los Reyes coo el 66%
c c
como consecuencia loaica del mener arado de renovacion <kl casco antisuo de este 
municipio
En segundo lugar, si descendemos a nivel de manzana. ese mayor indice de ocupaciOn 
de Alcobendas se pone claramente de manifiesto Asi. del total de manzanas nada menos que 
el 33% présenta un indice superior al 80% y el 19.36% lo tiene situ ado entre el 7^% y el 80% 
Es decir. en una palabra, que el 33% de las manzanas présenta un elevado indice de 
ùcupaciôn (superior al 73%) En San Sebastian de los Reyes sûlo el 14% de las manzanas 
supera el 80% y el 9.3% se situan con indices entre el 73-80%. es decir el 23.5% de las 
manzanas tan solo, supera e! 73% @n el indice de ocupaciOn . A: numérota
En tercer lugar existe una clara coincidencia entre indice de ocupacion. indice de 
edificabilidad. renovacion y tipologia de comunidad de propietarios Son las manzanas con 
mayor grade de renovacion a base de bloques de 3 y 4 plantas bajo la forma de propiedad de 
comunidad de propietarios las que presentan los mayores indices de ocupaciOn en ambos 
cascos antiguos.
Por Ultimo en cuanto a la distribucion espacial (mapa numéro ). se observa como 
en Alcobendas las manzanas con mayores indices de ocupacion se sitUan en las 
proximidades del eje fundamental de comunicaciOn. la antigua carretera de Francia y los 
dos principales centros urbanos del nu cleo ta plaza del Ayuntamiento y la de la Iglesia. En 
estas manzanas inciuso se llegan a alcanzar indices de ocupaciOn superiores al 83 y al 90% 
debido a que la renovaciOn ha afectado ya practicamente a toda la superficie de la 
manzana (28).
En cambio en San Sebastian de los Reyes. al margen de menores indices de ocupacion 
en la mayorla de las manzanas. existe una doble diferencia con respecto a Alcobendas. A 
nivel de manzanas. las de mayor Indice de ocupacion se sitûan en la periferia del casco 
antiguo. en el contacte con el ensanche del XV debido sobre todo a que en estas manzanas 
en los anos cincuenta existian numerosos solares sin edificar que fueron ocupados por 
promociones de bloques de viviendas en los que la ocupaciOn de la parcela fue casi total. En 
cambio el resto de las manzanas présenta indices menores. a pesar de su locaiizaciOn 
centrai en el casco antiguo. Esto es debido al caracter puntual de la renovacion. A 
diferencia de Alcobendas la renovaciôn sOlo ha afectado a las parcelas situadas a lo largo de 
ios principales ejes de comunicaciOn. sobre todo a lo largo de la calle Real, antigua 
carretera dp Francia, permaneciendo aUn el resto (te la manzana sin remodeler.
Si del indice de ocupaciOn pasamos al analisis del indice de edificabilidad.
practicamente se vueive a obtener un esquema semeiante ai anterior Este indice es el 
cociente entre el numéro de métros cuadrados de superficie construida eo cada finca y la 
superficie cubierta (29). Evidentemente los mayores indices coinciden con aquelias 
manzanas o aquelias calles en las que la renovaciôn ha tenido un papel màs importante, ya 
que esta impUcaba la sustituciôn de edificaciones de una o dos plantas por bloques de 3 y 4 
plantas coo el consiguiente incremento del volumen construido
Asi en Alcobeadas de nuevo vuelven a aparecer a la cabeza de la clasificacion las 
manzanas situadas a ambos lados de la antigua carretera de Francia, teniendo como centros 
principales a las dos plazas senaladas anteriormente A partir de este eje y estas dos plazas, 
la renovaciôn se ha eztendido hacia la periferia del casco antiguo. siguiendo 
fundamentalmente la direccion de las calles mas importantes, calle del Fuego. de la 
Constitucion. de la Paz y Capitan Francisco Sanchez, lerminando por afectar a la mayor 
parte de las manzanas En esas manzanas se suelen superar con facilidad indices superiores 
a3y 4
En San Sébastian de los Reyes mas que de manzanas es mejor hablar de calles por el 
caracter puntual y lineal que tiene la remodelaciOn a lo largo de la calle Real y las 
periféricas calles del Pilar. del Socorro y el Ultimo tramo de la calle Mayor (30)
5 1 J  La fecha de construccion.
Se h an contabilizado segUn los datos del Catastro de Urbana un total de 374 y 360 
edificios para los cascos antiguos de Alcobeadas y San Sebastian de los Reyes 
respectivamente.
Una primera aproximaciôn al analisis de la edad de la construcciOn la constituye el 
dato de que los edificios anteriores a 1960. es decir practicamente los edificios tradicionales 
de ambos münicipios suponen el 42% y el 36% del total de edificios del casco en Alcobendas 
y San Sébastian de los Reyes Evidentemente estas cifras ya indican ese mener grado de 
renovaciôn que ha tenido el casco antiguo de este Ultimo municipio.
Por périodes de tiempo. al margen del anteriormente seâalado. se observa una 
diferencia en el ritmo de renovaciôn entre los dos nUcleos
En Alcobendas se ha producido un proceso de renovaciôn màs concentrado en unos 
cuantos périodes. Asi en solo très periodos; 1960-1964. 1963-1968 y 1969-1972 se 
construyeron el 39% de todos los edificios con porceotajes del 12.2%, 10,43% y 16.2%
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respectivamenie A partir de este penodo el ritmo de renovacion decrece consi- 
derablemente. pasdndose de los 93 edificios constniidos eo el penodo 1969-72 a los 49 del 
penodo 1973-75, hasta llegar al 3.3% del periodo 1980-83
En San Sebastian de los Reyes. al contrario, no existe esa concentracion antes aludida. 
Ast. desde I960 a 1972 sOlo se construyen el 24% de los edificios y ninguno de los 1res 
penodos considerados alcanza el valor del 9% Por otra parte el ritmo de la renovaciOn es 
similar a esos periodos en la segunda mitad de los ados se tenta y prime ros ochenta. con 
porcentajes que son superiores a los que présenta Alcobendas en los periodos 1973-75. 
1976-79 y 1980-83 LOgicamente la mayor posibilidad fisica de renovacion en San Sébastian 
de los Reyes explica este mayor ritmo actual y futuro en la renovacion del casco antiguo 
(cuadro numéro ’).
En cuanto a la distribucion espacial es dificil reaime o te seôalar unas zonas concretas 
donde prédominé un periodo determinado de construccion En los mapas numéros " - - 
se observa como en la casi totalidad de las manzanas se encuentran edificios de edad muy 
dispar Unicamente en aquelias manzanas donde la renovacion ha tenido un mayor ïamano 
a causa de la agrupacion de varias parcelas por un mismo agente se puede encontrar una 
cierta homogeneidad en la fecha de construccion. Este es el caso por ejemplo de la 
renovacion realizada en torno a la plaza de la Iglesia en Alcobendas. donde se h an 
iocalizado las mayores actuaciones de renovacion aprovechando la existencia de parcelas de 
gran tamano en un caso y por la agrupacion de varias parcelas en el otro Pero en el resto 
de los dos cascos lo normal es la convivencia de edificios de fecha muy diferente (31 )
5 1.4. Ls sJtura de la  edificacioa
La renovaciôn de ambos cascos antiguos asl como la construccion de los solares 
existentes en los Ultimos aôos ha traldo como consecuencia el que desaparezca la antigua 
homogeneidad del paisaje urbano de ambos nucleos. Este paisaje urbano tradicional se 
caracterizaba tanto por su horizontalidad al dominar claramente las edificaciones de planta 
baja exclusivamente. o de dos plantas, como por su uniformidad y monotonia ya que pocos 
edificios romplan esta norma de al tu ras La renovaciôn supuso la introducciOn de una 
nueva tipologia edificatoria consistante en la apariciOn de edificios de très, cuatro y hasta 
cinco alturas ademàs de la planta baja. con lo que la antigua horizontalidad y uniformidad 
quedaba superada por una realidad en la que la nota màs importante es la heterogeneidad. 
la anarqula del conjunto urbano. por cuanto en una misma manzana pueden convivir en 
pocos metros formas de edificacion completamente distintas, como una antigua edificacion 
de una planta, unifamiliar. con patio o corral, y un bloque de 4 o 5 plantas de viviendas
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colectivas para una comunidad de orooietarios
Ahora bien, por la via de la renovacion se esta logrando una nueva homogeneidad. 
aunque por supuesto a diferente escala. La masiva edificacion de bloques de 3 y 4 plantas ha 
conseguido homogeneizar amplias zonas del casco antiguo de Alcobendas. c rean dose un 
grave problems de congestion densificacion y hacinamiento. ya que el parcelario sigue 
sien<k> practicamente el rural y los indices de ocupacion y edificabilidad son demasiado 
elevados, escaseando las zonas verdes y las destinadas a equipamientos. Este es el caso sobre 
todo de la zona situada entre las calles de Soria. Capitan Francisco Sanchez y de la Paz en las 
manzanas màs prOximas a la Plaza de la Iglesia. donde son frecuentes tas edificaciones de 5 
plantas como consecuencia de la fuerte revalorizaciOn del suelo vinculada a su centralidad.
De todas formas a pesar de esta zona en concrete, la norma general, sobre todo eo San 
Sébastian de los Reyes. es la heterogeneidad del paisaje urbano de los dos cascos antiguos 
(mapasnuméros )
Asi en Alcobendas conviven un 31% de edificios de planta baja unicamente con un 
20.5% de edificios de 4 plantas (B *III) y un 10% con mas de 5 plantas (B*1V y B*V) 
representando los de dos plantas (B*I) y très plantas (B*I1) porcentajes del 31% y 7.1% 
respectivamente (cuadro numéro • ' ').
La situacion es muy diferente en San Sebastian de los Reyes debido a su menor grado 
de renovacion Asi en este municipio el 54.4% de las edificios del casco antiguo tienen una 
sola planta (B) y el 22.5% dos plantas (B*l). en contraste. sOlo el 8% y el 9.1% de los edificios 
aicanzan las cuatro y cinco plantas (cuadro numéro  ^)
Por otra parte es muy significativa la correspondencia existente entre fecha de 
construccion. nùmero de plantas y formas de propiedad. en el sentido de que la mayor parte 
de los edificios de cuatro y cinco alturas coinciden con edificios construidos a partir del 
periodo 1965-68 fundamentalmente. teniendo como forma de propiedad dominante a la 
comunidad de propietarios. Al contrario, los edificios de una o dos plantas se corresponden 
con dos periodos de tiempo muy concrètes 0 bien se trata de antiguas edificaciones rurales 
anteriores a 1955 y 1960. o de edificaciones de finales de los anos cincuenta y comienzos de 
los aôos sesenta. producto de la acciOn puntual de pequeôos agentes sobre solares existentes 
en el casco antiguo o sobre parcelas vacantes una vez derribado el edificio preexistente. lo 
que implica por lo tanto un tipo de renovacion muy primitivo y de escasa importancia por 
el pequeno incremento de la edificabilidad que su pone Este tipo de renovacion se 
caracteriza ademàs por otros dos aspectos En primer lugar porque el agente es una persona
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fisica del mismo municipio o de Madrid pero de escasa importancia porque realize una 
actuacioo meramente puntual y en segundo lugar porque la forma de propiedad ya no es la 
comunidad de propietarios sino las personas fisicas coincidiendo en numerosos casos 
propietario y agente responsable de la construccion
5  i  5 0  emJor c tu s tra i
Desde el punto de vista de la valoraciOn catastral se vuelve a poner de manifiesto la 
diferencia entre los sectores renovados y no renovados.
A nivel de manzana la mayor o menor valoraciOn catastral va a depender 
fundamentalmente de très variables Por un lado del tamaôo de la manzana. efectivamente. 
las manzanas mayores. tengan o no un elevado grado de renovacion. presentan fuertes 
valoraciones. superiores a los 100 millones eo ambos cascos antiguos En segundo lugar es 
importante la propia locaiizaciOn o situaciOn de cada manzana en relaciOn al eje 
fundamental de comunicaciOn, la carretera antigua de Francia, y los centros principales de 
ambos cascos antiguos En estas zonas el precio del suelo es alto e indiscutiblemente tienen 
su reflejo en una mayor valoraciOn catastral Por Ultimo de pende en gran medida de la 
cantidad de metros construidos o lo que viene a ser lo mismo. del mayor o menor indice de 
edificabilidad. o en otras palabras de la mayor o menor renovacion dadas las caracteristicas 
de esta ultima en cuanto a tipologias de edificacion Asi en aquelias manzanas que posean 
un mayor numéro de metros cuadrados construidos. que vienen a coincidir con las mas 
renovadas. tendrln tambien una mayor valoraciOn catastral.
Evidentemente en aquellos casos en los que se sumen posiiivamente estas très 
condiciones. se obtienen las mayores valoraciones catastraies (mapa numerot - i
A nivel de finca estos mismos factores condicionan la valoraciOn catastral. La mayor 
vaioracion se centra en los bloques edificados para comunidad de propietarios con un 
mayor indice de edificabilidad y situados a lo largo de los ejes principales de ambos cascos 
En el extremo opuesto se sitùan la mayor parte de los antiguos edificios rurales, salvo en el 
caso de la presen cia de algunas grandes parcelas o fin cas donde el tamado hace subir la 
vaioracion. asi como en los edificios construidos en la segunda mitad de los anos cincuenta 
y comienzos de los sesenta sobre solares existentes o en sustituciOn de otros tradicionales 
(32).
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3 16. Las formas de edificacioa
En el conjunto de ambos cascos antiguos se pueden encontar en lineas generaJes 1res 
grandes tipos de formas de edificacion
En primer lugar la edificacion tradicional rural de ambos municipios, aUn 
conservada. sobre todo en San Sebastian de los Reyes Este tipo de edificaciones se 
caracteriza por su escasa altura. una o dos plantas a lo sumo. su corte rural, unifamiliar y su 
fecha de construccion anterior a los anos sesenta. Itegandose inciuso en algunos casos a 
encontrar ejemplos de edificaciones del slglo pasado
En este grupo de edificaciones se pueden disiingulr a su vez dos grupos en funciOn del 
numéro de plantas Asi encontramos edificaciones de una sola planta destinada a vivienda 
unifamiliar con corral o patio posterior o sin él y por lo tanto con un escaso indice de 
edificabilidad y en segundo lugar edificios de dos plantas, tambiè n unifamiliares. con 
corral o sin 61. y en los que en muchos casos la planta baja se destina a otros usos diferentes 
del residencial. En ambos casos la parcela suele presentar un gran fondo y una reducida 
fachada que tiene ademas una gran sencillez y en muchos casos suele estar encalada En 
cuanto al tamaào y estado de estas viviendas lo normal es que se trate de viviendas de 
reducido tamaào. sobre todo las de una sola planta, en mal estado. muchas de ellas 
practicamente en estado ruinoso y abandonadas. con una carencia importante de servicios 
tan necesarios como el gas. telèfono. e inciuso el agua i figura numéro 1
El segundo tipo de edificaciôn se corresponde con viviendas también unifamiliares 
consiruidas a finales de los anos cincuenta y comienzos de los sesenta con una y. sobre 
todo. dos plantas Se trata de edificaciones realizadas sobre solares aun vacantes en ambos 
cascos 0 inciuso renovaciones puntuales de sectores de ambos cascos. Este tipo de 
renovacion primitiva y de escasa importancia en el paisaje urbano actual se diferencia 
claramente de las antiguas edificaciones rurales por cuanto el patio o corral ha 
desaparecido en la mayorla de los casos. el ladrillo visto domina la fachada y el estado de la 
vivienda y las instalaciones tienen una mayor calidad ( figura nUmero ' ).
Por Ultimo la tipologia cada vez mas frecuente es la edificacion en altura (3. 4 y 5 
plantas) entre medianerias por renovaciôn de la anterior vivienda tradicional sobre 
parcelas normalmente estrechas y alargadas Este tipo de renovaciôn es puntural y esta 
destinada a vivienda multifamiliar en rôgimen de comunidad de propietarios o inciuso de 
alquiler. Se trata de edificios con un tamaào de las viviendas reducido. predominando los 
tamaàos comprendidos entre los 30 y 60 m  ^y entre 60 y 90 m^ . con una tendencia general
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al tamano entre ios 50-70 m*. Ademas de esta renovacion ountual encontramos tambien 
ejemplos de actuaciones mas importantes llevadas a cabo con la misma tipologia edificatoria 
pero con la previa agrupacion de las parcelas. con lo que el tamano de la promociôn es 
mayor (figura nûmero ' )
52. Uû espacio urbano àeterogâneo. E lpaisa/e residencia l en ambos ensanches.
Dentro del paisaje urbano de la conurbacion formada por los nucleos de Alcobendas y 
San Sébastian de los Reyes los denominados ensanches constituyen un espacio urbano 
con unas caracteristicas propias muy diferentes del resto de las zonas de ambos nucleos 
urbanos
Forman parte de lo que el Plan General de 1%8 considerô como ensanche las fincas 
rûsticas sobre las que se produjo la mayor parte del crecimiento espacial de ambos nûcleos 
urbanos desde la segunda mitad de los ados cincuenta a los primeros anos se tenta A partir 
de ese momento el crecimiento urbano se centrara claramente en las nuevas areas 
residenciales ezteriores a los dos ensanches creadas por el Plan General de 1968. sin olvidar 
que a lo largo de todos los anos se tenta e inciuso los anos ochenta se ha seguido 
construyendo en los solares aûn vacantes de ambos ensanches aunque con un ritmo mucho 
mas reducido
La personalidad de esta zona urbana se pone claramente de manifiesto si la 
comparâmes con el resto de los nûcleos urbanos.
En efecto. en esta zona no ezistia un espacio urbano ya construido como en los cascos 
antiguos, por lo que en la morfologia urbana actual no encontramos practicamente 
ninguna edificaciôn del antiguo pasado rural de los dos münicipios. ni asistimos al 
mecanismo de la renovacion antes seâalado
Por otra parte el ensanche también se diferencia de las nuevas Areas residenciales 
periféricas donde el crecimiento urbano es mucho més reciente y se ha producido median te 
la construcciôn de grandes promociones de poligonos de viviendas con o sin la redacciôn de 
un Plan Atrcial de Ordenaciôn iras un proceso de concentraciôn del suelo en manos de unas 
pocas sociedades inmobiliarias.
En ios dos ensanches la morfologia urbana es muy diferente de las otras dos zonas 
aludidas fundamentalmente porque fue muy distinta la forma de producciôn de suelo
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urbano Desde mediados de tes anos cincuenta este crecimiento urbano se baso en una 
forma de producciôn de suelo conocido por el nombre de las parcelaciones que coosistia. 
como ya se ha seâalado en capitulos anteriores (33). en un mecanismo por el que los 
propietarios de fincas rûsticas prôximas a ambos nucleos urbanos procedlan en ellas ai 
trazado de una red de calles y a la delimitacion de una serie de manzanas. posteriormente 
divididas en solares para su venta y construcciôn
La morfologia urbana actual refleja claramente las caracteristicas de estas 
parcelaciones en el parcelario diferenciando a toda esta zona del ensanche del resto del 
espacio urbano
Ahora bien a pesar de que el mecanismo de producciôn del suelo fue el mismo. el 
ensanche de ambos münicipios présenta una gran diversidad que se manifiesta tanto en el 
parcelario. como en las diversas tipologias de edificacion y viviendas existentes
Esta diversidad va eo gran parte vinculada al cambio que se produce en la promociôn 
inmobiliaria a finales de los anos sesenta. En efecto. desde la segunda mitad de los anos 
cincuenta la promociôn se caracteriza por un tamano pequeno y por realtzar la. en general, 
pequenos agentes individuates en actuaciones puntuales Con Ios anos el tamano de la 
promociôn aumenta y ademas cambian las caracteristicas del promoter ya que empiezan a 
predominar las sociedades inmobiliarias responsables de mayores promociones. Esto se 
refleja en la morfologia urbana en la apariciôn de promociones que llegan a ocupar la 
totalidad de la extension de una finca nistica. haciendo asl innecesaria su parcelaciôn o 
reduciéndota considerable mente. Por otra parte este tipo de promociones introducen 
tipologias edificatorias diferentes a las del bloque individual entre medianerias. asi son 
frecuentes las manzanas de bloques adosados o aislados con altos indices de ocupaciôn y 
edificabilidad
52.1 lia  parce ia rio  que se corresponde con las caracteristicas de la  parcelaciôn.
El parcelario dominante en los dos ensanches difiere notablemente del existente en 
los dos cascos antiguos.
En principio hay que senalar que los propietarios del suelo intentarAn valorizar sus 
propiedades individualmente. con lo que las parcelaciones se caracterizan desde el punto de 
vista temporal por su discontiouidad y desde el punto de vista espacial por su 
fragmeotacion. La consecuencia de ello es un parcelario con una gran diversidad ya que 
cada propietario toma la decision de parcelar su finca en el momento que mis le convenga.
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con lo que el narceiarto se va a confisurar praciicamente a retazos median te adiciones 
sucesivas de parcelaciones
En la formacion del parcelario van a jugar un importante papel très factores 
esenciales;
En primer lugar la estructura de la propiedad. La existencia de una propiedad 
concentrada o repartida va a incidir en las caracteristicas de la parcelaciôn y el parcelario 
résultante al posibilitar o no una homogeneizacion de las actuaciones desde el punto de 
vista espacial En ambos ensanches esta homogeneidad se encontraba dificultada por la 
existencia de una propiedad repartida. pero se pueden senalar algunas grandes fincas que 
ban posibilitado un parcelario mucho màs regular (34).
En segundo lugar ha sido decisive la influencia de los principales ejes de 
comunicaciOn EUos ban sido los que ban dirigido. guiado. el crecimiento urbano en los dos 
ensanches, ya que la mayorla de las parcelaciones se ban realizado apoyAndose en ellos Ha 
sido tan importante su papel que inciuso en numerosos casos y dada la individualidad del 
proceso la Unica comunicaciOn entre los distintos sectores parcelados lo constituian esos 
grandes ejes de comunicaciOn que ban permitido la division de ambos ensanches en
distintos sectores claramente individualizados y con caracteristicas propias (33).
En tercer lugar es el ensanche la zona donde el antiguo parcelario rural ha tenido 
una influencia mas importante en el parcelario urbano actual. La pervivencia de las 
c ah adas. los caminos. las sendas. los arroyos y el papel de las lindes tanto si se ban 
convenido en calles como si constituyen limites de parcelas en el interior de las manzanas. 
son un ejemplo muy claro de la influencia de la antigua trama rural <36)
En conjunto el parcelario del ensanche se caracteriza por su mayor regularidad si lo 
comparâmes con los dos cascos antiguos. y a pesar de la individualidad acusada del 
mecanismo de la parcelaciôn (mapa nUmero  ^ ) En oposiciôn a las manzanas de formas 
irregulares y grandes tamaàos. en los dos ensanches predominan. a partir de unos ejes de 
comunicaciôn que les sirven de apoyo, unas manzanas de forma mas regular,
predominando las formas cuadrangulares y rectangulares y de menor tamano que en los 
dos cascos antiguos * nUmero -  )
Desda> el punto de vista temporal se produce una modificaciôn en las formas que 
adquiere la parcelaciôn y el parcelario résultante Hasta finales de los aôos sesenta, con 
una mayor o menor regularidad. las parcelaciones tendrin como consecuencia un
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parcelario eo el que dominan las manzanas estrechas. alargadas y rectangulares entre 
calles de poca anchura y una escasez de calles transversales évidente En estas manzanas el 
deseo de obtener el mazimo bénéficie llevô a una atomizaciôn de las parcelas que fueron 
ocupadas por edificaciones de una o dos plantas o bloques de 4 plantas entre medianerias, 
siempre bajo una promocion individual, puntual. de escasa importancia.
Pero desde finales de los anos sesenta este parcelario deja paso a manzanas de mayor 
tamado de forma rectangular y sobre todo cuadraogular y casi siempre ocupadas por 
grandes o median as promociones de viviendas en bloque de 4 o 3 plantas adosadas formando 
manzanas cerradas o edificaciones abiertas y consiruidas en la mayorla de los casos por 
sociedades o empresas inmobiliarias. Por lo tanto desde el punto de vista del parcelario se 
pueden distinguir dos tipos de paisajes urbanos en el ensanche diferenciados claramente 
por el tamano y forma de las manzanas. la superficie de las parcelas y la tipologia 
edificatoria En cuanto a su distribucion espacial la caracteristica principal a seôalar es la 
concentracion del segundo tipo de parcelario mencionado en unas zonas muy concretas de 
ambos ensanches En Alcobendas configuran sobre todo el paisaje urbano del sector 
comprendido entre las calles del Marques de Valdavia y calle de la Constitucion. ademas de 
la cercana manzana Concilie, es decir el sector del ensanche mas caro y que permaneciô 
libre en revalorizaciOn durante todos los anos sesenta en un claro ejemplo de lo que 
significa el crecimiento a saltos. ya que en esos aôos se estaban ocupando sectores del 
ensanche mucho mas alejados. En esta zona lo normal es la ocupacion de cada finca por una 
0 dos grandes promociones de viviendas construidas por sociedades inmobiliarias En San 
Sébastian de los Reyes el sector configurado por este tipo de parcelario es la zona màs 
meridional del ensanche situado entre el casco antiguo de San Sébastian de los Reyes y el 
termine municipal de Alcobendas. En concreto se trata del sector comprendido entre las 
calles de la Prensa. la avenida de Colmenar Viejo, la calle del Pilar y la carretera nacional 
X-I. un sector vertebrado por la antigua carretera de Francia, hoy calle Real y que tiene 
como limite meridional a Alcobendas. Tambien se trata de la zona màs cara del ensanche. 
que permaneciô en gran parte vacia hasta los anos se tenta en un claro proceso de 
retenciOn y revalorizaciOn
522. Ua espacio urbano con un a lto  grado de densificacion.
Una de las caracteristicas màs significalivas de los dos ensanches es el actual grado de 
densificacion y hacinamiento que presentan. el màs elevado de todas las zonas de los dos 
nûcleos urbanos
En ios dos municipios los indices de ocupacion y de edificabilidad màs elevados se
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situan nrecisamente en esta zona Asi en Alcobendas se aicanzan unos valores del 82 2% y 
4 23% para el indice de ocupaciôn y 3.34% para el de edificabilidad En todos ellos son 
valores superiores a los obtenidos en los dos cascos antiguos e inciuso eo las nuevas areas 
residenciales donde. aunque la edificabilidad sea mayor, el menor grado de ocupaciôn de las 
parcelas posibiiita una menor densificacion
Estos altos indices se deben a la conjunciôo de varios factores Por un lado el pequeno 
tamaûo de las parcelas derivado del caracter reducido de las parcelaciones y el deseo de 
obtener en las mismas el mayor numéro de parcelas o solares posibles para rentabilizar ai 
mazimo el proceso Por otro lado por la trama viaria insuficiente tanto por el numéro de 
arterias principales y secundarias como por su reducida anchura En tercer lugar. por la 
tendencia general a ocupar el 100% de la parcela para la edificaciôn con el propôsito de 
obtener asi el mazimo bénéficié posible. y por ultimo por la excesiva altura del parque 
inmobiliario que no guarda relaciôn con el tamano de la parcela ni con la trama viaria. con 
los consiguientes efectos de aumento de densificacion del espacio urbano
Ahora bien, como se hasenalado anteriormente. no es un espacio homogeneo y de ello 
son una buena muestra las diferencias existentes en estos dos indices entre los diverses 
sectores del mismo
En principio existe una diferencia importante entre ambos municipios. En conjunto el 
indice de ocupaciôn y de edificabilidad es superior en el ensanche de Alcobendas que en el 
de San Sebastian de los Reyes La razôn hay que buscarla en el mayor desarrollo que tiene 
en Alcobendas la edificaciôn eo altura en bloques de 4 y 3 plantas, que son precisamente 
los que presentan los mayores indices de ocupacion y edificabilidad.
Esta misma razôn explica las diferencias que aparecen entre los distintos sectores de 
ambos ensanches (37) (mapa nùmeroÜ^,).
En Alcobendas existe una mayor homogeneidad en los indices por el gran desarrollo 
que ha tenido la tipologia del bloque entre medianeria o los bloques adosados que pueden 
encontrarse con profusiôn por todo el ensanche. destacan do sobre todo por su grado de 
ocupaciôn très zonas muy concretas:
En primer lugar la denominada manzana Concilio. con un indice de ocupaciôn del 
92%. Esta manzana no es mas que el resultado de la ocupaciôn total de dos grandes fincas por 
dos grandes promociones de bloques adosados de cuatro plantas formando una manzana 
cerrada coo dos patios interiores El grado de ocupaciôn es el mas elevado de todo el
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municipio aicanzan dose en algunas parcelas el 100% (38).
Por debajo de este sector se sitûan tas zonas comprendidas entre la avenida del 
Marqués de la Valdavia y la calle de la (tenstituciOn con un indice de ocupaciôn del 87.3% y 
el ensanche meridional de Alcobeadas hacia el paseo de la Chopera con el 83 6% de 
ocupaciôn
En el primer caso la ezplicaciôn es semejante al de la manzana Concilio. es decir la 
ocupacion de manzanas enteras con promociones uaitarias de bloques adosados sin apenas 
espacios para zonas verdes, equipamientos. ni siquiera los obligados para la realizacion de 
las obras de urbanizaciôn e infraestructuras précisas En el segundo caso aunque tambien 
aparecen promociones que ocupan la totalidad de una manzana. lo normal es que el elevado 
indice de ocupacion se alcance individualmente con la construccion sobre cada solar o con 
la agrupacion de varios bloques de cuatro plantas entre medianerias
Al contrario los Indices de ocupaciôn menos altos, ya que también superan el 80%. se 
situan en dos zonas del ensanche Por un lado en el ensanche NW entre la calle del marques 
de la Valdavia y el paseo de la Chopera, donde existen pequenos nûcleos de viviendas 
unifamiliares con un pequeno patio jardin que logra descender ese indice de ocupacion. y 
en segundo lugar en la colonia de la Paz En este ultimo caso el mener indice esta en 
consonancia con la nueva filosofia urbanistica que introduce esta colonia en el municipio. 
En efecto. a diferencia de las promociones en forma de manzana cerrada ocupando la 
totalidad de la finca rUstica esta colonia se plan tea con Un tipologia edificatoria distinta. Se 
edifican 9 grandes bloques de edificios adosados dejando entre ellos un minimo espacio para 
zonas verdes con lo que el indice de ocupaciôn es algo mener (39).
En San Sébastian de los Reyes por encima de la media de ocupaciôn del Ensanche solo 
aparecen dos zonas el ensanche norte vertebrado por la antigua carretera de Francia hacia 
las instalaciones del antiguo Ministerio de la Marina, con un indice del 73.3% y el ensanche 
meridional, entre la carretera antigua de Francia y la nueva carretera nacional N-I hasta 
Alcobendas. con un indice del 86.8%. el mis alto de todo el nûcleo urbano La causa es ta 
misma para ambas zonas, en ellas es donde se localizan ta mayor parte de las promociones 
unitarias que ocupan completamente las manzanas con bloques de 4 y 3 plantas (40). En el 
resto de las zonas del ensanche los menores indices se deben a la ausenciade estas ùltimas. 
en gran medida. y también a la presencia numerosa de edificios de una o dos plantas con 
patio 0 jardin (mapa nûmero /.- ) .
En cuanto si indice de edificabilidad las diferencias se sitûan entre estos dos tipos de
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ocupacion del espacio. Los mayores indices se obtienen en los sectores donde se localizan 
esas promociones unitarias de bloques de 4 y 3 alturas que lOgicameote presentan los 
valores mau elevados en cuanto a metros cuadrados construidos Asi es el caso en Alcobendas 
de la manzana Concilio. la colonia de la Paz y el sector situado entre la calle de la 
Constitucion y la Avenida del Marques de la Valdavia En San Sébastian de los Reyes es el 
caso de las dos zonas antes aludidas
Por el contrario, los indices màs bajos se encuentran en aquellos sectores del 
ensanche donde la construccion de edificios de una o dos plantas ha tenido una cierta 
importancia En general se trata de sectores que fueron ocupados en la segunda mitad de los 
anos cincuenta y primeros anos sesenta cuando el crecimiento urbano se produjo en el 
ensanche con esta tipologia edificatoria
De todas formas y a pesar de la posible importancia de estos edificios de poca altura. 
ambos ensanches presentan unos indices de edificabilidad altos, superiores clarameate al 
de los dos cascos antiguos por muy remodelados que estén. y muy semejantes en algûn 
sector en concreto de ambos ensanches a los indices mas elevados de ambos nucleos que se 
situan clarameate en las nuevas ireas residenciales donde ta construccion masiva de 
bloques de 3 y 6 plantas alcanza un caricter practicamente mayoritario
5 2  J. Ua paisaje urbaao d iversificado y  difereaciado de l resta de los dos aucleos 
urbanos
En el conjunto del espacio urbano de la conurbaciOn formada por los nUcleos urbanos 
de Alcobendas y San Sébastian de los Reyes el ensanche aparece como un sector del mismo 
claramente diferenciado del resto de las zonas en las que se puede dividir ambos nucleos 
urbanos (casco antiguo, urban izaciôn marginal, nuevas ireas residenciales). Este sector 
présenta unas caracteristicas propias que reflejan fundamentalmente una forma concrete 
de produccion de suelo urbano y por lo tanto una forma propia de crecimiento urbano Pero 
ademis este espacio urbano se caracteriza también por su diversidad. pudiéndose 
diferenciar en él una serie de pequenos sectores con una cierta homogeneidad por su 
parcelario. el tipo de edificaciôn o las caracteristicas de sus viviendas
En estas lineas en primer lugar se intentari poner de manifiesto la personalidad del 
ensanche ea comparaciôn con el casco antiguo y las nuevas Areas residenciales para, en 
segundo |ugar, pasar al anàlisis de sus caracteristicas internas teniendo en cuenta esos 
sectores que se pueden distinguir en el mismo.
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En el cuadro numéro se aprecian las diferencias existentes entre el ensanche de 
ambos municipios y el resto de los dos nucleos urbanos
En lineas générales se puede seôalar en contraste a los dos cascos antiguos. que el 
ensanche se caracteriza por un parcelario mas regular y un mayor tamano de las parcelas. 
de la superficie construida y del valor catastral Por otra parte, el peso de los edificios de 
una 0 dos plantas es menor que en los dos cascos. y ai contrario, los edificios de 4 y 3 plantas 
adquieren un mayor peso. Por Ultimo, en cuanto a la edad de la construccion. la gran 
diferencia reside en el gran numéro de edificios anteriores a I960 en ambos cascos. como 
consecuencia de la presencia de un espacio ya construido aun no completamente 
remode lado
Con respecto a las nuevas zonas residenciales ezteriores al ensanche las diferencias 
son también notables El indice de ocupaciOn es mayor mientras que el de edificabilidad es 
sensiblemente inferior al de estas zonas Por otro lado el tamaào de las parcelas, la 
superficie construida y el valor catastral es mayor en las nuevas zonas residenciales 
Ademas bay un predominio évidente de las edificaciones de 4 y 3 plantas, con una ausencia 
casi absoluta de los de una y dos plantas, y por Ultimo la fecha de la edificacion es mucho 
mas reciente que eo el ensanche Por otra parte, el parcelario es completamente distinio, 
sustituyéndose la trama regular del en%nche a base de manzanas cerradas por la 
ordenacion en grandes manzanas abiertas formadas por poligonos de bloques de vivienda 
multifamiliar
El analisis de los distintos sectores del ensanche se ha realizado basandose 
fundamentalmente en cinco indicadores a los que se les ha sumado posteriormente las 
distintas tipologias edificatorias
Estos cinco indicadores son el tamaào de la parcela. la superficie total construida, el 
valor catastral. la edad de la construccion y la altura de la edificacion. En cada uno de estos 
elementos se pone de manifiesto las diferencias existentes entre los sectores considerados
a)E !um *âo de les parcelas.
En lineas générales en los dos ensanches predominan las parcelas de tamaào 
reducido Asi, en conjunto. para el ensanche de Alcobendas. el 39.3% de las parcelas tienen 
un tamaào inferior a los 200 m  ^y el 40,2% se sitùan entre los 200-400 m .^ En San Sébastian 
de los Reyes. las cifras son del 33,3% y el 32% respectivamente Las grandes parcelas 
suponen porcentajes muy escasos en ambos ensanches; asi con màs de 600 m  ^sOlo aparecen
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el 10% de las parcelas eo Alcobendas y el 3.3% en San Sebastian de los Reyes.
Estas cifras (cuadro numéro /. ■ -i permiten hacer dos consideraciones En primer 
lugar el menor tamado de las parcelas de San Sebastian de los Reyes esta claramente 
vinculado ai menor papel que han tenido en el ensanche las grandes promociones 
unitarias de bloques que por su tamano ocupaban manzanas enteras sin parcelar o 
lograban la superficie de parcela minima imprescindible median te la agrupacion de varias 
parcelas
En segundo lugar. las cifras consideradas no reflejan la diversidad del ensanche, son 
valores que esconden profundas diferencias espaciales que sOlo se descubren Iras un 
analisis mas detallado. Asi. si analizamos el cuadro numéro podemos observar esa 
diversidad existente entre los distintos sectores del ensanche.
En Alcobendas destacan por el reducido tamano de sus parcelas dos sectores muy 
concretes Por un lado. el situado entre la calle del Marqués de la Valdavia y el Paseo de la 
Chopera. ai XV del nucleo urbano. y por otro lado. el pequeno sector situado entre las calles 
de la Constitucion. Miraflores y Jarama En estos dos sectores el predominio de las parcelas 
mas pequeàas es abrumador. ya que represen tan el 60.3% y el 70% del total 
respectivamente de las parcelas con menos de 200 m  ^ En segundo lugar. pero a gran 
distancia. se situan el grupo con tamanos entre los 200 y los 400 m~. que engloban al 24% y 
el 23% de las parcelas En contraste con estas cifras. las parcelas de tamaào superior a los 
400 m^  suponen un porcentaje muy pequeno. sobre todo en el sector situado entre las calles 
de la Constitucion. Miraflores y Jarama. ya que en el otro sector la presencia de algunas 
promociones unitarias en las manzanas que se apoyan en el paseo del Marques de la 
Valdavia hacen subir el porcentaje (41 )
El predominio en estos dos sectores de las parcelas de reducido tamado es una 
consecuencia directa del tipo de parcelaciôn efectuada. En efecto. en ambos sectores sobre 
las antiguas fincas rûsticas se procediO a una parcelaciôn a base de manzanas estrechas y 
alargadas que fueron subdivididas en un gran nUmero de parcelas sobre las que se produjo 
un tipo de promociôn individual y puntual desde la segunda mitad de los ados cincuen- 
ia(42).
En contraste con estqs dos sectores el tamado de las parcelas aumenta 
consi(terablemente en la colonia de la Paz y en el sector comprendido entre la calle de la 
Constitucion y el Paseo del Marques de la Valdavia. sector al que se anade la manzana 
Concilio En estos dos sectores el tamado aumenta. y asi las parcelas de menos de 200 m  ^sôlo
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represeatan el 16.9% y el 22% respectivamente En cambio las comprendidas entre los 200 y 
400 ffl* ascieoden al 52.1% y el 50.3%. con porceotajes tambien mas elevados que en ios 
sectores sedalados anteriormente para los tamanos superiores a los 400 y 600 m^
Evidentemente la razon de este mayor tamano se encuentra en que estos dos sectores 
ocupados a partir de los Ultimos anos de la dé cada de los sesenta prédominé el asentamiento 
de promociones unitarias de bloques adosados de cuatro y cinco plantas ocupando la 
superficie total de las antiguas fincas rûsticas que apenas si se parcelaron, ya que 
realmente la urban izacion actual refleja claramente la antigua forma y tamano de las 
fincas Dentro de cada manzana cada bloque adosado venia a ocupar una parcela de cerca de 
400 m  ^ por regia general, aunque existen diferencias entre las distintas urbanizacio- 
nes(43)
Por ultimo con caracteristicas distintas a estos cuatro sectores aparecen los 
respectivos ensanches meridional y septentrional de Alcobendas Eo ellos se produce una 
situacion intermedia con respecto a los sectores ya analizados Por un lado presentan un 
porcentaje de parcelas de pequeno tamano. inferior a 200 m^ . de cierta importancia. el 
31.6% y el 40% para el ensanche meridional y septentrional respectivamente. pero muy 
inferior al que se alcanza en los sectores donde éstas predominan 1 cuadro numéro )
Este caracter mixto se explica por la propia evolucion temporal de las parcelaciones. 
Ast hasta la segunda mitad de los anos sesenta prédominé en ambos sectores un tipo de 
parcelaciôn en el que las manzanas résultantes estaban divididas en un numéro ezcesivo de 
parcelas y la promociôn era llevada a cabo por pequeôos promotores individuales que 
tenian una actuacion puntual. En cambio desde finales de los aôos sesenta se produce un 
aumento en el tamaào de ta promociôn vinculado a la entrada de empresas dedicadas al 
negocio inmobiliario A partir de esos aôos estas empresas para realizar sus promociones 
ocupan la totalidad de una manzana o logran el suelo imprescindible median te la compra y 
consiguiente agrupacion de varias parcelas de manzanas ya existantes La consecuencia es 
que se posibiiita el aumento en el tamaôo de las parcelas en consonancia con el nuevo tipo 
de edificaciôn.
En San Sebastiân de los Reyes volvemos a encontrar esa misma diversidad en el 
interior del ensanche Asl. de los 6 sectores que se pueden distinguir en el mismo. très se 
caracterizan por el reducido tamado de las parcelas Estos très sectores que coinciden con 
las zonas de crecimiento urbano màs antiguo surgieron de unas parcelaciones apoyadas en 
los principales ejes de comunicaciôn. en las que se obtuvieron una serie de manzanas de 
forma cuadrangular o rectangular en las que se producla una clara atomizaciôn de
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parcelas. La consecuencia de ello se refleja en esos porcenuies del 67.8%. 67.2% y 59% de 
parcelas coo menos de 200 de !os sectoresSV. N y NT (cuadro numéro <■ ■ )
En el polo opuesto se sitûan los sectores del eosaoche de ocupacion mas reciente donde 
la mayor parte o la totalidad de las manzanas surgidas de la parcelacion son ocupadas por 
promociooes de bloques construidos por difereotes sociedades inmobiliarias Este tipo de 
profflociooes ban levantado edificios que ocupan una mayor superficie, y fruto de eilo es el 
menor porcentaie de parcelas con menos de 200 m^  y el peso de los tamados comprendidos 
entre los 200 y los 600 m  ^ En concrete responden a estas caractensticas dos sectores que 
precisamente coinciden con las zonas mis caras del ensanche por un lado la zona situada al 
sur del casco antiguo hasta el limite municipal de Alcobendas. entre la calle Real y la nueva 
carrêtera N-I y. por otro lado, el ensanche surgido a ambos lados de la prolongacion de la 
calle Real hacia el norte. antigua carretera de Francia, hasta el vie jo cementerio municipal.
Por ultimo, al igual que sucedia en Alcobendas. tambiên se puede encontrar un sector 
mixto en el que aparté de una importante presencia de parcelas de menos de 100 m  ^ y 
200 m-. enconiramos tamanos mayores. su per io res a los 200 y 400 m~. Las primeras 
responden a las parcelaciones de finales de los an os cincuenta y comienzos de los sesenta 
en la zona del Barrillero. con la presencia de un buen numéro de manzanas alargadas y 
estrechas Las segundas se corresponden con las grandes manzanas cuadrangulares 
ocupadas en los anos se tenta por promociones unitar ias de viviendas La presencia de un 
49% de parcelas con menos de 200 m^  de tamano. junto a un 40% coo un tamano entre 200 y 
400 ffl^  y mis de un 10% con tamanos superiores es un refiejo de este doble caricter (cuadro 
numéro  ^ i-).
b)Ls supe rfic ie  construida
Si analizamos la clasificaciôn de los edificios por la superficie construida la diversidad 
comentada anteriormente se vuelve a poner de manifiesto con gran intensidad
Evidentemente la mayor superficie construida se va a encontrar en aquellos sectores 
del ensanche donde el indice de edificabilidad es mayor En aquellas zonas donde la 
tipologia de la edificaciOn sea la del bloque de 4 y 5 plantas de viviendas colectivas de forma 
mayoritaria se localizarin las mayores superficies construidas
Asi en Alcobendas destacan de nuevo la colonia de la Paz y el sector situado entre las 
calles de la Constitucidn y Marques de ta Valdavîa. donde los edificios con mas de 1 (K)0 m  ^
construidos suponen el 79% y el 68% del total En el polo opuesto se sitûan aquellos sectores
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donde la tipologia edificatoria dominante o con cieria importancia este representada por los 
edificios de una o dos plantas Este es el caso del sector situado entre las calles de la 
ConstituciOn, Miraflores y Jarama. con sôto un 9% de edificios con mas de 1 000 on^  
construidos y del comprendido entre los paseos del Marquis de la Valdavia y de la Chopera. 
con el 20%. En cuanto a los dos restantes sectores su caracter mixto también se pone de 
manifiesto en este indicador por cuanto presentan porcentajes de edificios con mis de 
1 000 m  ^altos; un 44% y un 38%. pero tambiin hay un cierto peso de los edificios con menos 
de 400 m^ . et 32% y 38%, ligados a los primeros edificios levantados en ambos sectores con 
una 0 dos plantas generalmente (cuadro numéro > ).
En San Sebastian de los Reyes su cede priclicamente el mismo hecho Aquellos sectores 
de construcciOn mis reciente a base de promociones de bloques de viviendas de 4 y 5 
plantas son los que acaparan un mayor porcentaje de edificios con mas superficie 
construida. este es el caso del ensanche sur entre la calle Real y la carretera oacional N-I y 
el surgido a ambos lados de la calle Real hacia el Norte Al contrario, el resto de los sectores. 
sobre todo los de ocupaciôn mis antigua, presentan un predominio de los edificios con pocos 
metros cuadrados construidos en consonancia con la tipologia edificaioria dominante 
(cuadro numéro,'/.1)
cJ £ I yaJonatastraJ
El valor catastral de una finca se forma median te la su ma del valor del suelo y el valor 
de la construcciOn. Evidentemente en el primero juegan factures como la situaciôn. la 
accesibilidad. la forma y el tamado de la parcela, etc. y en el segundo tiene una 
importancia fundamental el total de la superficie construida.
En el anilisis de la morfologia urbana del ensanche segûn el valor catastral de la 
edificaciOn se pone de manifiesto la importancia de esos factores. Los porcentajes de 
edificios con mayor valor catastral se sitûan en aquellos sectores donde existe una mayor 
superficie construida Estos sectores, por olra parte, coinciden en ambos municipios con las 
zonas del ensanche de mayor precio del suelo por su localizacion y accesibilidad. Se suman. 
pues, alto precio del suelo y elevado valor de la construcciOn en estos sectores. 
repercutiendo claramente en el valor catastral.
Asl en Alcobendas, la colonia de la Paz y el sector situado entre la calle de la 
(ZonstituciOn y la del Marques de la Valdavia presentan los porcentajes de fin cas con mayor 
valoraciôn catastral. al igual que sucede en San Sebastian de los Reyes con el sector sur
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entre la calle Real y la carretera de Francia y el surgido en la prolongacion de la calle Real 
al norte
En estos cuatro sectores se conjugaban claramente los dos factores Por un lado una 
gran superficie construida como consecuencia de la tipologia edificatoria dominante, 
bloques de 4 y 5 plantas de altura. y en segundo lugar una inmejorable situaciOn y gran 
accesibilidad al situarse junto al casco anliguo y a ambos lados de los principales ejes de 
comunicaciOn la antigua carretera de Francia en ambos nûcleos y la calle ConstituciOn y 
Marques de la Valdavia (carretera de Colmentar) en Alcobendas. lo que se refleja en los 
precios del suelo. de los mas elevados en el abanico de precios de ambos municipios (44)
d) La d ltu ra  de le  ed ifice i'iôa .
El anaiisis de la altura de los edificios descubre importantes diferencias en los dos 
ensanches como consecuencia de la existe n cia de dos grandes formas de edificaciOn por un 
lado los bloques de cuatro y cinco plantas de viviendas colectivas y por otro lado los 
edificios de una y dos plantas.
Como ya se ha senalado anteriormente, ambas tipologias edificatorias responden a dos 
periodos del crecimiento urbano muy diferentes. Los edificios de una y dos plantas se 
vinculan a los primeros anos del crecimiento urbano. desde la segunda mitad de los anos 
cincuenta hasta mediados de los ados sesenta. y van ademls ligados a un tipo de promociôn 
de caracter individual puntual y de escasa importancia. La tipologia de la edificaciOn en 
altura en bloques de 4 y 3 plantas aparece como forma dominante desde mediados de los ados 
sesenta hasta la actualidad Por ello. aquellos sectores de mas temprana ocupacion se ran los 
que tengan una mayor proporciôn de edificios de escasa altura y viceversa.
En este sentido en Alcobendas destaca el papel del sector formado por la colonia de la 
Paz y el comprendido entre las calles del Marques de la Valdavia y ConstituciOn. donde los 
edificios de 4 y 3 plantas suponen el 98.3% del total; y en San Sebastian de los Reyes el de los 
sectores situados a ambos lados de la calle Real al norte del casco urbano antiguo. y entre 
dicha calle y la carretera nacional N-I al sur del mismo. con el 63.3% y 74.3% 
respectivamente. ocupados desde finales de los anos sesenta y a lo largo, sobre todo. de la 
dècada de los ados se tenta
El polo opuesto se situa en los sectores de ocupacidn màs antigua de ambos municipios. 
donde se alcanzan porcentajes de edificios de una y dos plantas superiores incluso al 30%. 
destacando en Alcobendas el sector situado entre la calle del Marqués de la Valdavia y el
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Paseo de ia Chopera con ei 50% y en San Sebastian de los Reyes los ensanches Norte. NT y 
Sur, con porcentajes del 57%. 55% y 62% respectivamente
El resto de los sectores. dos en Alcobendas y uno en San Sébastian de los Reyes. tienen 
una situaciOn mas equilibrada por cuanto en ellos se h an producido las dos formas de 
edificaciOn mencionadas a lo largo de los ùltimos ireinta anos En ellos el crecimiento 
urbano se iniciô a finales de los anos cincuenta con la parcelaciOn de las fin cas mâs 
prôzimas a ambos cascos urbanos y la construcciOn de edificios de una y dos plantas sobre 
un parcelario regular de manzanas cuadradas o rectangulares estrechas y muy 
subdivididas. para con los anos dar paso a la introduccion del bloque de 4 y 5 plantas entre 
medianerias 6 a las promociones unitarias que ocupaban la totalidad de cada manzana 
(cuadro nûmero ' V
e ) La fecha de coastrucciôa
En cuanto a la antiguedad del paisaje del ensanche de ambos nUcleos los dates del 
cuadro numéro : ireflejan claramente el ritmo de crecimiento urbano de cada sector de 
los dos ensanches
En Alcobendas destaca el fuerte peso del periodo comprendido entre los ados 1%9 y 
1972. En estos anos se construyen el 3S% de todos los edificios. seguido del periodo 1965-68 
con el 17.5%; es decir. en sôlo siete anos se edifican el 55.5% de todas las fin cas. lo que es un 
buen ejemplo de la concentraciùn temporal del crecimiento urbano en esta zona Sin 
embargo, las c if ras desglosadas por sectores ponen de manifiesto el ritmo de cada uno de 
ellos.
Asi. la mdzima concentraciOn se produce en los sectores de la colonia de La Paz y el 
situado entre las calles de la Constitucidn y del Marqués de la Valdavia En el primero. el 
82% de los edificios se construyen en el periodo 1969-72, fecha de construcciôn de la 
colonia. y en el segundo. en ese mismo periodo se levante el 47% del parque inmobiliario, 
completandose en los periodos siguientes; 1973-75 y 1976-79. aunque con porcentajes ya 
mucho màs bajos. el 15% y el 17,1% respectivamente (45)
En ambos sectores destaca el escaso nûmero de edificios anteriores a 1968 La razôn de 
esta falta de antiguedad del parque inmobiliario no reside evidentemente en un posible 
mayor distanciamiento del casco antiguo. Al contrario, estos dos sectores se encuentran 
junto al mismo y a lo largo de dos de los ejes principales de comunicaciôn de los dos 
municipios; ademés cuando se produce el crecimiento urbano de ambos ya se h an ocupado
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sectores mucho mas aieiados y con menos accesibilidad ai casco antiguo La razon esta en 
una Clara estrategia de retenciOn y consiguieote revaiorizaciOn del suelo llevada a cabo por 
los distintos propietarios del mismo (46)
El resto de los sectores del ensanche tienen una mayor antiguedad. destacando el 
sector situado entre el paseo de la Chopera y la calle del Marqués de la Valdavia. con et 
32.4% de los edificios construidos antes de 1965 Ello es légico si se tiene en cuenta que en 
esta zona la parcelacién de las fincas comenzô a producirse en la segunda mitad de los ados 
cincuenta y que yaen 1968 se encontraban construidos el 50% de taies edificios.
Asl mismo. el ensanche meridional y septentrional del municipio. vertebrados por la 
antigua carretera de Francia, también presentan un buen numéro de edificios de finales de 
los anos cincuenta y comienzos de los sesenta. Son edificios construidos en los so lares 
obtenidos en las parcelaciones mis prOiimas al casco antiguo En concrete el porcentaje de 
edificios anteriores a 1965 alcanzan el 20.5% y el 20.4% respectivamente (cuadro numé­
r o / - ) .
En San Sebastian de los Reyes. ai contrario que en Alcobendas. no se produce esa 
concentraciOn tan grande del crecimiento urbano en el periodo 1969-72 El crecimiento 
urbano que es inferior se reparte, ademas. de forma més homogénea por los distintos 
periodos consideradosy en todos los sectores del ensanche. Sin embargo, esta caracteristica 
no impide la ezistencia de grandes diferencias entre ellos La principal es la que se 
estabiece entre los sectores meridional, entre la antigua carretera y la nueva carretera de 
Francia, y septentrional, surgido a ambos lados de la calle Real en su prolongaciOn hacia el 
norte. y el resto de los sectores.
Los dos primeros son los de mas reciente construcciOn como lo demuestra el hecho de 
que màs de la mitad de los edificios son posteriores a 1970 De nuevo, como sucedia en 
Alcobendas. la explicacion de esta fecha de construccion esta en la estraiegia de retencion y 
revaiorizaciOn del suelo tan propia del crecimiento a saltos, ya que ambos sectores se 
encuentran junto al casco antiguo y en la zona de precios del suelo mas elevada por su 
centralidad y accesibilidad (47).
En cuanto a los cuatro sectores restantes se refleja claramente en el cuadro nUme- 
rol  ^ ; dos bechos. En primer lugar, su antiguedad con respeçto a los anteriores, ya que los 
edificios anteriores a 1965 llegan a suponer el 40% de toda la edificaciOn, y en segundo 
lugar una diferencia temporal importante entre ellos. Asi el cuadro muestra cOmo los 
sectores donde el crecimiento urbano se iniciO mis tempranamente son los de Barrillero, en
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el ensanche natural del casco antiguo hacia el sur en direction a Alcobendas. con un 1S.3X 
de edificios anteriores a 1960, y el ensanche norte desde el casco anliguo a la antigua 
canada, hoy avenida de los Reyes Catolicos. que separaba el sector de los terrenos del 
antiguo Ministerio de la Marina que imposibilitaba la continuidad del crecimiento urbano 
en esta direccion. con un 19.3% de edificios anteriores a 1960 (cuadro numéro
En los otros dos sectores el NT y el ST. su mayor distancia y menor accesibilidad hizo 
que se retrasara su parcelacion unos pocos ados. produciOndose su ocupaciôn en la primera 
mitad de los anos sesenta (48).
f j  Les form as (h  edificaciôa y ia  vivteoda
Como ya se ha adelantado anteriormente, se pueden distinguir dos grandes tipos de 
edificaciones
En primer lugar sobre una trama o un parcelario mas regular que en los dos cascos 
aniiguos una tipologia de vivienda unifamiliar de una o dos plantas correspondiendo con 
las zonas de crecimiento urbano mas antiguo. de la segunda mitad de los anos cincuenta y 
primeros anos sesenta. siempre formando manzanas cerradas de dibujo cuadrangular o 
rectangular, ocupan dose la totalidad de la superficie de cada parcela (figura numéro / ' )
En segundo lugar encontramos la tipologia mas abundante constituida por la 
edificaciOn en altura de bloques de cuatro y cinco plantas con elevados indices de 
ocupacion y edificabilidad para comunidades de propietarios como forma de propiedad 
dominante. Esta tipologia es la mayoritaria en ambos nucleos urbanos desde mediados de los 
anos sesenta hasta la actualidad
Ahora bien, dentro de esta Ultima tipologia se pueden a su vez distinguir très 
variedades que se podrian sintetizar en las siguientes:
- Construccion de bloques de vivienda colectiva entre medianerias en los solares 
vacios de las m&n^nas o incluso en algùn caso sustituyendo antiguos edificios de una o dos 
plantas levantados en los primeros anos del crecimiento urbano (figura numéro )
> Construccion de la totalidad de una manzana por una promociOn unitaria de 
bloques de viviendas colectivas. Se trata de un tipo de gran promociOn llevada a cabo en 
general por sociedades inmobiliarias desde finales de los anos sesenta. El indice de 
ocupacion y edificabilidad es muy elevado. al igual que su variedad morfolOgica En este
686
seniido se ouede indicar que el grade de ocupacion. dentro de su alto porcentaie. de pende ra 
de si la manzana cerrada formada por los bloques adosados de la promociOn cuenta con patio 
interior o no lo tiene. distinguiéndose ademàs si el patio tiene un dibujo regular o irregular 
(figura nûmero
Un tercer tipo de forma de edificaciOn es la tipologia de bloques adosados en 
edificaciOn abierta Esta es. desde lue go. la forma dominante de las nuevas zonas 
residenciales ezteriores a ambos ensanches donde se rompe claramente con el viejo 
concepto de la manzana cerrada adoptando el de los poligonos de bloques abiertos separados 
por zonas verdes. equipamientos. etc (figura nùmeroV, I En el ensanche este tipo se ha 
desarrollado en la colonia de la Paz o en las promociones de Antonio Cifuentes, Fernando 
Iniesta y  APJA en Alcobendas. o en tas de LAR y Joaquin Cobos Cano en San Sebastian de los 
Reyes(49)
Esas dos grandes tipologias edificatorias senaladas también tienen su reflejo en otras 
dos tipologias de viviendas En el cuadro nûmero'-^se h an recogido los datos que aporta el 
censo de la vivienda para diverses sectores significatives correspondientes a cada una de 
las dos tipologias edificatorias senaladas
Los sectores de predominio de la edificaciOn en altura. en bloques de 4 y 5 plantas, se 
caracterizan por un tamano de la vivienda dominante entre 60 y 90 m*. en este intervalo se 
engloban màs del 75% de los edificios de estos sectores. seguidos a considerable distancia de 
los edificios con superficie de vivienda entre 30 y 60 m  ^ Lo normal es que la vivienda 
tenga 4 o 5 habitaciones y en cuanto a la calidad. que se caractericen por mayores 
porcentajes en instalaciones basicas como la calefacciOn. agua caliente y ezistencia de bano 
complete
En los sectores de crecimiento urbano mâs antiguo con un elevado porcentaje de 
viviendas unifamiliares de 1 o 2 plantas las diferencias se centran en una superficie de la 
vivienda inferior, ya que dominan las superficies entre los 30 y 60 m  ^y una menor calidad 
de la misma, con una mayorla de viviendas sin calefacciOn y mayores porcentajes de 
viviendas sin agua caliente o con un cuarto de baflo incomplete entre otros criterios de 
calidad (50).
J J  Le tom ogeaeidâdde las aue rasireês resideactaJes.
La morfologia urbana de las nuevas Areas residenciales que delimitaba el Plan
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General de ambos municipios de 1968 es radicalmente distinca de la ezistente en los dos 
cascos antiguos y los respectivos ensanches. y lo es si analizamos todos los indicadores o 
elementos que se h an estado manejando hasta el momento Es diferente el parcelario. la 
tipologia edificatoria. la vivienda. la altura y edad del parque inmobiliario. es diferente el 
grado de ocupacion y la edificabilidad. y por supuesto. y lo anterior es en gran medida una 
consecuencia. es diferente el tipo de promociOn y la forma de producciôn del suelo urbano
Las nuevas Areas residenciales ocupan una extension de 689 407 m  ^y 735.722 m^  en 
Alcobendas y San Sébastian de los Reyes respectivamente. aun en fase de ocupacion Tienen 
en ambos nucleos urbanos una localizaciOn perifèrica. exterior a los dos ensanches. 
situAndose preferentemente hacia el NT en direcciOn a la dehesa de San Sébastian de los 
Reyes en este municipio. y a lo largo de la carretera de Colmenar en Alcobendas
Se trata de una gran zona en la que se ban producido un gran nûmero de 
ordenaciones que completan poligonos enteros. edificados median te promociones unitarias 
y masivas de viviendas en bloques de 4 y 5 plantas iras la ejecucion de Planes Parciales de 
Ordenacion redactados en base al Plan General de 1%8 (51)
El tamano de las promociones es el mayor de todos los existentes en ambos nucleos y el 
tipo de agente dominante son las grandes empresas o sociedades inmobiliarias (52)
En cuanto a la tipologia edificatoria. la dominante se basa en la fàrmuladel bloque 
aislado de cuatro o cinco plantas, empleado de forma masiva hasta llegar a poder 
uniformizar toda esta amplia zona por la monotonia de su fisonomla externa que intenta 
superarse por una pretendida variedad de juego de volume nés. al tu ras y disposicion de 
bloques En este tipo de edificaciOn abierta la manzana carece prActicamente de significado 
y las ùnicas calles que permanecen son las que ponen en contacte cada urbanizaciOn con el 
eje de comunicaciOn principal en ei resta la calle desaparece como tal. ocupando su lugar 
unas previstas zonas verdes que separan los bloques y que en realidad brillan por su 
ausencia. convirtièndose en simples aparcamientos Asi mismo los equipamientos previstos 
en muchos casos no se h an construido. con lo que el déficit de estas zonas en este campo es 
muy elevado. (^mo por otra parte la edificabilidad es alUsima. se puede seAalar que en estas 
zonas se produce una fuerte concentraciOn de poblacion por unidad de superficie 
construida.
Aunque existe una gran variedad de formas de bloques abiertos en los dos municipios. 
realmente las dominantes son dos en concrete Por un lado los bloques en forma de limpios 
y alargados rectAngulos. paralelos a las principales vias de comunicaciOn o
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oerDeadtculares a las mismas. con lo que la fisonomia de la construccion es larca y 
estrecha. con una gran monotonia
Por otro lado los bloques entrelazados, en forma de cadenas, dibujando figuras 
poligonales de mayor o menor complicacion.
El anilisis de los distintos elementos de la morfologia urbana pone de manifiesto la 
hoffiogeneidad de estas zonas hasta la fecha al menos de la elahoraciôn de ambos catastros, 
matiz importante sobre el que se yolvera mas adelante
El tamano de las parcelas en ambos municipios y en estas ireas se caracteriza por el 
predominio de las parcelas entre 200 y 400 m  ^ Estos edificios representan el 47.1% y el 
51.1% en Alcobendas y San Sébastian de los Reyes respectivamente.
Ahora bien, al margen de esta caracteristica general el tamaào de las parcelas es. en 
general, mayor en Alcobendas, y prueba de ello es ese 46% de edificios con mis de 600 m  ^de 
parcela en contraste con el 23.5% de San Sébastian de los Reyes En cambio en este ultimo 
municipio los edificios con menos de 200 m  ^de parcela ascienden al 21% mientras que en 
Alcobendas sOlo suponen el 1.4% (cuadro numéro E
La superficie construida en ambas zonas de los dos municipios es muy elevada. 
Predominan los edificios con un total de superficie construida comprendida entre los 1 500 
y los 2 000 m .^ el 472% y el 48% respectivamente Pero subraya esta elevada superficie 
construida el hecho de que existan un 27.6% y un 17.8% de edificios con mas de 2.000 m  ^
construidos Lôgicamente con estas cifras es facil comprender la razon de los elevados 
indices de edificabilidad existentes. los mis elevados de ambos municipios. por encima de la 
mayoria de las urbanizaciones del indice 5 (cuadro numéro )
El anaiisis de la fecha de construcciôn pone de relieve fundamentalmente su 
modernidad En Alcobendas el 42.6% de los edificios de esta zona se construyeron entre 1976 
y 1979 y en San Sébastian de los Reyes ese porcentaje alcanza el 53% - Si a este periodo se le 
su ma la construcciôn en los ados 1973 a 1975, pricticamente el 75% y el 82% de los edificios 
se ban construido en tan sôlo 6 ados, con el matiz importante de que la ocupaciôn de estas 
zonas se iniciô antes en Alcobendas, como demuestra el hecho de que desde 1965 a 19W se 
edificasen, fundamentalmente en 1967 y 1968. el 4,3% de los edificios en este Ultimo 
municipio (mapa nûmeroiv; j).
En cuanto a la altura del parque inmobiliario existe, dentro del dominio de los edificios
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de cinco plantas (B«IV). una diferencia importante entre los dos municipios En principio 
esos edificios de cinco planta  ^representan el 91% del total en San Sebastian de los Reyes. y 
el 68% en Alcobendas En esté Ultimo municipio existe una mayor variedad por el peso que 
tienen por un lado los edificios de cuatro plantas (B -III) que dominan en la mayoria de las 
promociones levantadas entre el paseo de la Chopera y el poligono industrial de Alcobendas: 
y por otro lado los edificios de una y dos plantas, con el 16% del total, situados también en 
este mismo sector En concrete este Ultimo tipo de edificaciOn se corresponde con una 
urbanizaciOn de chalets adosados levantados en los aAos ochenta por la empresa jOTSA 
(Urbanizaciôn Balcon del Norte) (mapa numeroî/ -0.
Ahora bien, la gran homogeneidad que présenta la nueva zona residencial de San 
Sébastian de los Reyes que se refleja en el Catastro se ha visto en los ùltimos ados 
disminuida por la construccion de la urbanizaciôn Rosa Luxemburgo. En efecto. en los anos 
ochenta se construyen los 795 chalets adosados de dicha cooperativa de protecciOn oficial 
que evidentemente modifies todos los porcentajes por el considerable volumen de la 
operaciôn.
En este sentido hay que tener en cuenta que la parcela en esta urbanizaciôn es de 
150 m^ . con un total de 135 m^  construidos aproximadamente Si ademas se trata de 
viviendas unifamiliares de dos plantas y que su fecha de construccion es el periodo 
1981-1983. las consecuencias en los datos comentados anteriormente se ran importantes. La. 
construction de esta urbanizaciôn de vivienda unifamiliar en San Sébastian de los Reyes, 
asi como la de la promociOn llevada a cabo por JOTSA (BALCONSA) en Alcobendas. junto a la 
ejecucion del Plan Parcial de Ordenacion "Avenida de la Chopera' en este ûltimo municipio. 
aprobado en 1978. que consagraba otras 8.4 hectàreas a vivienda unifamiliar. 
inmediatamente al este de la Urbanizaciôn BALCONSA. en fase de construcciôn en la 
actualidad. permite distinguir en estas nuevas areas residenciales creadas por el Plan 
General de 1968 dos grandes tipologias edificatorias. Por un lado los bloques de 4 y 5 plantas 
de vivienda colectiva. aislados 0 adosados. entrelazandose y formando diversas figuras 
geomOtricas. y por otro lado los chalets unifamiliares adosados de dos plantas (figura 
nùmercf -' 4.
En cuanto a las caractensticas de las viviendas en estas areas residenciales. la 
diferencia con el ensanche radica en el mayor predominio de las viviendas con una 
superficie entre 60-90 m^ . y en ta apariciôn de un buen nûmero de viviendas con mayor 
tamaho, superior a los 100 y 125 m^ . Por otra parte la calidad de tas mismas es mucho mayor, 
sobre todo en las promociooes mis recientes, al igual que es mucho mayor la dotaciôn de 
equipamientos e infraestructuras en las promociones mis recientes que por otra parte van
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destinadas a una demanda mas soivente de families de clase media profesionalmenie ligadas 
al sector terciario. con una especial mencion para los empleos vinculados a la 
administracion pûblica y privada entre otros (53)
3d La m orfo logu urbaa* «a Los barrios Jo urbaaùarioa m arg iaa l
En los barrios de urbanizaciôn marginal producto de asentamientos producidos 
median te parcelaciones de fincas rùsticas en un marco claro de alegalidad la morfologia 
urbana se diferencia notablemente del resto de las zonas de ambos municipios
Desde el punto de vista de ta morfologia urbana es preciso distinguir entre dos tipos de 
barrios marginales, por un lado aquel barrio en el que la parcelacion se realizo siguiendo 
unas pautas determinadas. un piano dibujado por un parcelador y con el comùn acuerdo de 
los distintos propietarios de fincas rusticas responsables de la parcelacion y por 
consiguiente de la transformaciôn del suelo rûstico en urbano. y en segundo lugar aquellos 
barrios surgidos por la parcelacion espontanea e individual de cada finca por cada 
propietario El primer caso es el màs importante por la superficie que afecta y el numéro de 
edificios construidos y esta representado por el barrio de La Zaporra localizado a ambos 
lados del limite de separaciôn de los dos municipios al NW de ambos nucleos urbanos El 
segundo caso esta representado por los barrios de El Praderon y de La Hoya en San 
Sébastian de los Reyes
En el primer caso. el barrio de La Zaporra. el mismo documente que se conserva de la 
parcelacion nos ezplica sus caractensticas morfologicas (54)
*  Se trataba de una parcelacion cuya finalidad era la formaciôn de una pequena 
barriada para familias modestas cuyo nombre séria el de barrio del Pilar. Este barrio 
contarta con calles de S metros de anchura que delimitarian un total de 42 manzanas en una 
trama claramente ortogonal El total de parcelas que se pretendian obtener era de 1072 
parcelas con tamados muy reducidos ya que se trataba de pe que dos rectàngulos alargados y 
estrechos de 20 metros de fonde.
La tipologia escogida era pues la manzana cerrada. ezistiendo una libertad para cada 
parcelista a la hora de realizar la construcciôn o en muchos casos la autoconstrucciôn. 
Actualmente predominan las parcelas de escaso lamaAo. sobre todo entre 100 y 200 m ,^ con 
un use del suelo que en general es el residencial y una tipologia de edificaciOn variable 
puesto que junte a edificios de una o dos plantas con corral o patio y autoconstruidos, con
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uaa Clara remioisceacia rural (figura numéro ). se construyen edificios sin corral e 
incluso en los ultimes anos edificaciones en alturas de 3 y 4 plantas para comunidad de 
propietarios (55) (figura nûmerOv -)
En cualquier caso tan to en este barrio como en los del Praderon y La Hoya el indice de 
edificabilidad es bajo si lo comparâmes con el resto de las zonas de ambos nucleos urba- 
nos(56)
En cuanto a la fecha de construccion las parcelaciones datan de 1958. 1959 y 1960. El 
proceso de asentamiento comenzû ya a finales de los anos cincuenta. extendiéndose hasta 
comienzos de los anos setenta. El periodo mas importante es el comprendido entre 1%5 y 
1%8. seguido del de 1969 a 1972 y 1960-1964
La morfologia urbana de El PraderOn y La Hoya se aleja mas de la regularidad de la 
trama ortogonal de La Zaporra La no ezistencia de un piano comun condiciona la 
individuaiidad del proceso de parcelacion y la actual disparidad de formas y tamanos de las 
manzanas résultantes En cualquier caso las parcelas son también muy pequenas. al igual 
que la superficie construida. agravado ademàs porque en estos barrios los bloques para 
comunidad de propietarios estân au sentes De este tamano escaso de las parcelas es un 
ejemplo el que el 65% de las parcelas tengan menos de 250 m^  en El PraderOn
En cuanto a la tipologia edificatoria existe una diferencia importante con La Zaporra. 
derivada de la introducciôn del uso del suelo industrial, que impone la ezistencia de naves 
industriales de pequedo tamaào junto a edificaciones de una o dos plantas con o sin corral, 
con especial mencion por su peso industrial para el barrio de La Hoya (figura numéro ).
*
Por Ultimo la calidad de la vivienda en estos très barrios es la peor de ambos 
municipios. El tamaào de la vivienda màs general se situa entre los 30 y 60 m^ . con 4 o 5 
habitaciones y un estado lamentable tan to del edificio como de la vivienda del primero por 
el mal estado de los materiales utilizados. muchas veces en la autoconstrucciôn. y en cuanto 
a la vivienda baste senalar que un 27% de los edificios no tiene calefacciOn y por supuesto 
el gas y el.telôfono son verdaderos lujos inexistentes. sôlo un 0.5% tiene gas y un 4% 
telèfono en et conjunto de los barrios marginales (57)
33. La m orfologia urbana ea las grandes urbanizacioaes p e rifé rica s
Fuera de ambos nûcleos urbanos aparecen una serie de urbanizaciones construidas
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sobre en liguas fincas rusticas con una minima vinculacion a los dos municipios en los que 
se asientan que presentan una morfologia urbana completamente distinta a la de ambos 
nucleos urbanos
Estas urbanizaciones. unifamiliares en general, y de gran calidad. son las de Fuente el 
Fresno y Gudalcampo en San Sebastiàn de los Reyes. y sobre todo las que se ban asentado en 
el actual nûcleo de La Moraleja en Alcobendas.
3 5 1  La a o rfo h g ia  urbêaa aa a l aucleo da La Morala/a.
Sobre el antiguo monte y palacio de La Moraleja y las tierras sobre las que se produjo 
la ampliaciôn de la antigua "ciudad-satélite" de La Moraleja. se ban asentado diversas 
urbanizaciones con caractensticas muy diferentes En concreto se pueden distinguir entre 
el Encinar de los Reyes la zona de El Soto de La Moraleja y La Moraleja propiamente dicha. 
formada por el nûcleo originario y sus ampliaciones de La Moraleja Sur y La Moraleja Este
Cada una de estas zonas présenta unas caractensticas propias. por lo que se puede 
senalar que dentro de la gran calidad de la edificaciOn y de la vivienda la morfologia 
urbana del nûcleo en conjunto esta lejos de presenter una homogeneidad Incluso en el 
interior de alguna zona de estas urbanizaciones esa uniformidad esta ausente pudiendose 
distinguir distintas tipologias edificatorias. diferentes tipos de viviendas. etc.
Como caracteristica general de todo el conjunto de La Moraleja se puede seàalar el 
bajo grado de ocupaciôn de las parcelas y el escaso indice de edificabilidad En cuanto al 
primero. el bajo porcentaje -la media es del 14.68%-. es facilmente explicable si se tiene en 
cuenta que el tamano de las parcelas es considerable y que en ellas la edificaciôn. el chalet 
correspondiente. sôlo ocupa una minima parte
Ademas se puede senalar que en gran medida el indice de ocupacion va a depender de 
dos factores Por un lado del tamano de la parcela; asi las urbanizaciones con parcelas 
mayores tendran los menores indices de ocupaciôn; por otra parte dependera del tipo de 
ocupaciôn. En aquellas urbanizaciones donde prédominé la edificaciôn en altura de 
promociones de bloques de viviendas de lujo el grado de ocupaciôn sert mayor como 
consecuencia del deseo de las sociedades inmobiliarias de rentabilizar lo màximo posible su 
promociôn.
En cuanto al indice de edificabilidad. por régla general es bajo. con indice en torno al 
15 en la mayoria de las urbanizaciones. a excepciôn de la zona de construcciôn en bloques
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del Soto de la Moraleja Evideotemeote la preseocia de edificios de 4 y 5 plantas en esta zona 
h ace aumentar el indice de edificabilidad hasta el 5 2 mientras que sucede todo lo contrario 
en el resto de las urbanizaciones donde la tipologia edificatoria dominante es el chalet 
unifamiliar aislado o adosado de una o dos plantas
A estas caractensticas se puede anadir la gran calidad de la vivienda. para unas clases 
sociales muy determinadas de mayores recursos econOmicos. muy diferentes de las que 
residen en ambos nûcleos urbanos. aunque ambas procedan de la capital, por lo que ademas 
de las diferencias morfologicas existentes también son importantes las diferencias sociales 
hasta el punto de poder senalar una clara segregaciôn social del espacio en los dos 
municipios
A la hora de analizar el nucleo de La Moraleja. el esquema elegido ha sido el estudio 
individual de cada urbanizaciôn o zona ante la diversidad existante
A i L a  m o rfo lo g ia  u rb a n a  e a  L a  M o ra le /a  C e a tro
Se incluye en esta zona el primitivo nûcleo de la pretendida ciudad-satelite de La 
Moraleja Por ello es precisamente esta urbanization junto a la del Encinar de los Reyes la 
zona con un porcentaje de edificios de mayor antiguedad de todo el nûcleo de La Morale- 
ja(58).
En la morfologia urbana de esta zona ha jugado un papel esencial el tipo de 
parcelacion que se hizo. En efecto. en la parcelacion se tuvo en cuenta que el tamaào de tas 
parcelas no debia ser inferior a los 10 000 m'. ello ha condicionado claramente el grado de 
ocupaciôn de la zona El tamaào era ezcesivo y el precio era muy alto por lo que aun 
permanecen numerosas parcelas sin edificar.
Ante esta dificultad posteriormente se ha intentado con poco exito (59) en algunos 
sectores de esta zona una reduccion del tamano de las parcelas median te una reparcelaciOn 
(Zomo consecuencia actualmente existen un 12 5% de edificios con un tamaào de la parcela 
inferior a los 10 000 m^  A pesar de ello. aûn el tamaào dominante es el de los edificios con 
parcelas entre los 10 000 y 15 000 m“. intervalo en el que se agrupan el 69% de los edificios 
(cuadro nûmero»« i)
Este gran tamaào de las parcelas no se corresponde con elevadas superficies de metros 
cuadrados construidos. Predominan. en este sentido. los edificios con un total de superficie 
construida entre los 600 y 1 500 m .^ englobando un total del 5S% de los edificios. con el
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mayor porceotaie. el 23%. para el intervalo comprendido entre los 1000 y los 1 500 m-
La valoraciôn catastral es. al contrario, muy elevada. ya que mas de la mitad de las 
fincas presentan valoraciones superiores a los 50 millones de pesetas, predominando los 
edificios con una valoraciôn catastral situada entre los 30 y los 40 millones de pesetas, el 
21% Evidentemente el gran tamaào de la parcela y el elevado precio del suelo ezplica. mas 
que el valor de la cooArucciôn. el alto valor catastral final
En cuanto a la edad del parque inmobiliario lo mas destacable a senalar es que se trata 
de la zona mas antigua del nûcleo de La Moraleja Asi el 12% de los edificios se construyen 
antes de I960 y ei 9.4% entre 1960 y 1964: es decir en la misma epoca en la que se estaba 
iniciando el crecimiento urbano en los nûcleos de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes 
Practicamente se puede senalar que antes de la aprobacion del Plan General de 196& se 
babian constituido cerca del 35% de los edificios. mientras que en otras urbanizaciones no 
se llegaba al 8% e incluso ni siquiera se babian iniciado
La topologia edificatoria dominante es evidentemente la edificaciôn aislada. 
unifamiliar de unao dos alturas En concreto el 65% de los edificios presentan dos plantas 
IB* l ) y el 23% una planta (Baja) Ahora bien, este tipo de viviendas unifamiliares de gran 
calidad y superficie no constituyen la ûnica forma edificatoria ezistente.
Una de las peculiaridades de esta zona es la introducciôn de usos del suelo distintos al 
residencial En concreto se han instalado una serie de congregaciones religiosas. en 
muchos casos dedicadas a la enseâanza o incluso centros de educaciôn privados ai margen 
del caracter religioso. que se han trasladado desde la capital a La Moraleja. En la mayona 
eran centros que se localizaban en el interior del casco antiguo y el ensanche de la capital, 
que han vendido su propiedad a diversas inmobiliarias y entidades financieras 
trasladandose a Alcobendas y San Sébastian de los Reyes (60).
También en los ùltimos ados numerosas empresas eztranjeras y nacionales han 
instalado su sede oficial en esta zona, aumentando su grado de terciarizaciôn El 6.5% de 
edificios de très plantas en gran parte esta formado por estas ûltimas formas de edificaciôn 
vtnculadas a estos diferentes usos del suelo (61)
b lL s  u a ifo rm itk d y  singu laridad del E aciaar de los Rayes.
Dentro del nûcleo de La Moraleja la urbanizaciôn del Encinar de los Reyes présenta 
una gran singularidad
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En primer lugar se trata de una ségrégation que se hizo en la segunda mitad de los 
anos cincuenta del antiguo Monte de la Moraleja La segregaciôn ascendio a 454 788 m- y 
lue reaiizada a la sociedad NIES A por la sociedad inmobiliaria £1 Encinar de los Reyes S A 
Sobre esta superficie esta empresa construyO una urbanization de 278 edificios y 556 
viviendas con una tipologia peculiar, por cuanto no se trataba de chalets unifamiliares. 
sino de edificios de dos plantas (B*I) de forma aiargada y rectangular con zonas ajardinadas 
abiertas. lejos de las parcelas individuales cerradas del resto de las urbanizaciones.
La originalidad aumentaba por cuanto esta urbanization estaba destinada ai personal 
de Estados Unidos de la base militar de Torrejon de Ardoz y en general de las Fuerzas 
Armadas de dicho pais Por otro lado. el rtgimen de tenencia era el aiquiler y no la 
propiedad
Dentro de la urbanization cada bloque se situaba de una manera anarquica 
extendiendose la urbanization tan to por el lerreno municipal de Alcobendas como por el de 
Madrid La repeticiôn de todos estos bloques de tamaàos y formas similares da una sensacion 
de monotonia y uniformidad a la urbanization que por otra parte englobaba las viviendas 
de peor calidad y tamano (inferior a los 90 m-) del nucleo de La Moraleja
c )  L a  b o m o g e a e id a d d e  L a  M o ra le ja  S u r.
La primera ampliaciOn de La Moraleja a finales de los anos sesenta se realizo hacia el 
sur. desde el nucleo originario hasta el término municipal de Madrid
Esta ampliacion reaiizada con el Plan Parcial de Ordenacion de La Moraleja Sur 
consistiO en la parcelacion de mis de 115 hectàreas que fueron divididas en parcelas de un 
tamano minimo de 2 500 m^ .
(Æmo consecuencia de este hecho practicamente son inexistentes las parcelas con 
tamanos inferiores al senalado Por otra parte existe una clara homogeneidad en el tamano 
por cuanto nada menos que el 81% de las fincas tienen un tamano comprendido entre los 
2 500 y los 3 000 m  ^(cuadro numéro . . ).
Asl mismo. esta homogeneidad se refleja. aunque con menor intensidad. en la 
superficie total construida. donde predominan los edificios con 400 a 600 m  ^ de 
construcciôn. el 40%. seguidos de los edificios con 600 a 800 m^  construidos. el 26% (cuadro 
numéro • ).
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Ea cuaoto a la fecha de edificaciôn. la modernidad de la urbanizaciôn se desprende del 
comentario de dos cifras El 40% de los edificios se han construido entre 1976 y 1979 y el 31% 
en los anos ochenta Antes de 1972 sOlo se habian construido el 6.6% del total del parque 
inmobiliario
La tipologia edificatoria se caracteriza por el dominio absoluto del chalet unifamiliar 
de una o dos plantas con multiples formas y diseàos ya que la construccion era individual a 
contratar por el propietario de cada parcela En cualquier caso la caracteristica principal es 
la alla calidad de la vivienda y la presencia en la parcela de instalaciones de recreo como 
piscinas pistas de tenis etc (figura numéro -)
A pesar de esta individuaiidad el aspecto global de la urbanizaciôn es de una cierta 
uniformidad Esta sensacion se obtiene por la propia parcelacion. basada en ei irazado de 
una serie de largas calles paraielas. cuatro paseos en concreto. atravesados por otros ejes 
transversales, que delimitan una serie de sectores divididos en parcelas con una forma 
geometries regular que se repite (cuadrados y rectàngulos) y un tamaào semejanie (2 500 a 
3 000 m-) Lo unico que podria romper esta sensacion es la presencia de tipologias 
edificatorias diferentes pero sin embargo la tendencia general a ocultar el edificio tras la 
vegetaciôn en un conjunto formado por la combinaciôn de la valla metàlica de alambre y el 
se to y arbolado. lo impide en gran medida
d iL s  g ran  beterogeaetdad del Soto de la  M oraleja
El Soto de la Moraleja. aunque se encuentra dentro del nûcleo de La Moraleja. présenta 
unas caractensticas en gran manera diferentes a las mencionadas en el resto de las 
urbanizaciones
La urbanizaciôn El Soto de la Moraleja se localiza en terrenos pertenecientes en su 
mayor parte a la empresa NIESA. en concreto su desarroUo se realizô median te un Plan 
Parcial de Ordenaciôn que afectaba a un total de 753 000 m  ^(62)
La caracteristica fundamental de esta zona es su falta de homogeneidad en cuanto a 
tipologias de edificaciôn. Esta diversidad se debe. fundamentalmente. a que conviven dos 
grandes tipos de edificaciones Por un lado tas viviendas unifamiliares respondiendo a las 
clàsicas tipologias del chalet aislado o los chalets adosados: sobre un total de 448 151 m  ^y 
por otro lado la edificaciôn en altura de bloques de 4 y 5 plantas para viviendas 
multifamiliares y en régimen de comunidad de propietarios.
Evidentemente estas dos tinologias contrastan claramente y tienen su refleja en todas 
las variables analizadas Asi tan to el indice de ocupaciOn como el de edificabilidad es mucho 
màs elevado en la zona ocupada por las promociones de bloques de 4 y 5 plantas para 
viviendas de lujo El Indice de ocupaciôn asciende al 25 5% en este Ultimo sector mientras 
que para la zona de vivienda unifamiliar solo alcanza el 15.5% En cuanto al indice de 
edificabilidad, lôgicamente la tipologia de la edificaciôn tiene su reflejo en un 3.2% de 
indice en la edificaciôn en altura por un 1.6% del sector de chalets aislados o adosados 
(cuadro nûmero "  )
En cuanto al tamano de las parcelas las diferencias entre las dos zonas son elocuentes 
En el sector ocupado por la vivienda unifamiliar existen dos tipos de tamanos dominantes 
Por un lado las parcelas con menos de 500 que engloban al 37% de los edificios, y por 
otro lado el tamano comprendido entre los 2 000 y 3 000 m-. que engloba ai 39% de los 
edificios La explicacion de esta dualidad esta en las dos tipologias existentes en las 
viviendas unifamiliares El tamano inferior se corresponde, en lineas générales, con las 
urbanizaciones de chalets adosados mientras que el tamano superior, muy similar al de las 
parcelas de La Moraleja Sur y La Moraleja Este, se vincula a las viviendas unifamiliares 
aisladas
El tamaào de las parcelas es diferente para los 305 319 m^  de suelo destinados para 
vivienda multifamiliar en El Soto de la Moraleja Destaca el gran tamano de las parcelas. con 
un 36% de edificios con tamano de parcelas superiores a los 10 000 m'. seguidos de las 
parcelas con tamaàos comprendidos entre los 2 000 y 3 000 m^  ei 27% de los edificios En 
cambio. las parcelas con menos de 1000 m^  sôlo ascienden al 17%. en contraste con ei 45% 
que se alcanza en el sector de los chalets unifamiliares (cuadro numéro -).
En la superficie construida también aparece claramente esta diferencia Mientras que 
en los chalets no hay ningûn edificio con mas de 2 000 m .^ en el sector de los bloques de 4 y 
5 plantas superan esa superficie construida el 67% de los edificios. Ai contrario, solo un 
3.7% de los edificios tienen menos de 1 000 m^  de superficie construida en el sector de los 
bloques de pisos. mientras que en el sector de las viviendas unifamiliares con menos de esos 
1.000 m  ^aparece el 90% de los edificios (cuadro nûmero - ' ).
En cuanto a la valoraciôn catastral sucede lo mismo que con los indicadores 
anteriores. La mayor valoraciôn aparece en el sector de los bloques de viviendas colectivas. 
donde el 82% de los edificios presentan una valoraciôn catastral superior a los 50 millones 
de pesetas: en contraste este tipo de valoraciôn solo la alcanzan un 4.5% de los edificios 
unifamiliares. donde por otra parte la valoraciôn mas comùn es la comprendida entre los 5
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y los 7.5 miloaes de pesetas, representada por un 25% de los edificios
La fecha de construccion pone (te manifiesto por su parte la mayor antiguedad del 
sector de viviendas unifamiliares Asl mientras en los aâos anteriores a 1972 se le van tan el 
32.5% de estos edificios. solo se construyen. en cambio. el 4% de los bloques de 4 y 5 plantas.
Por otra parte existe una mayor concentraciOn de la edificaciOn en esta Ultima zona; 
asi en el periodo 1976*1979 se construye practicamente el 53% de los bloques, mientras que 
en el sector de las viviendas unifamiliares en ningun penodo se alcanzan estas cifras El 
periodo de mayor importancia es el de los anos ochenta. con el 31% de los edificios. que se 
corresponden. en general, con urbanizaciones de chalets adosados
Por ultimo, la tipologia edificatoria es también diferente En el nucleo unifamiliar se 
diferencia entre los chalets aislados y los adosados. de un menor tamano de la parcela y la 
vivienda, y por supuesto de unos precios también mas bajos. con una disposiciôn 
claramente lineal, paralela o perpendicular, a las principales calles de la urbanizaciôn. o 
formando pequenos nucleos encerrados en si mismos con formas geometricas regular es o 
irregulares. dejando en su interior los espacios verdes y los dedicados a equipamientos 
(deportivos. comerciales. etc ) En ambos casos la altura dominante es la de dos plantas 
(B-1 ). con las que cuentan el 63% del total de la edificaciôn (figura numéro / -)
Por lo que se refiere a los bloques la tipologia es doble aunque la altura se caracteriza 
por su homogeneidad. ya que el 57% de los mismos tienen 5 plantas (B-4). La diferencia se 
estabiece entre los bloques aislados sobre parcelas de gran tamaào y los bloques adosados 
que forman parte de promociones de mayor tamano pero conservando altos indices de 
calidad de la vivienda y un buen numéro de equipamientos y servicios ( figura numéro < )
Pero ademas de la singularidad del Soto de la Moraleja en estas cuestiones. existe otro 
aspecto que la sépara del resto del nucleo de La Moraleja. Este aspecto es el parcelario. o 
mejor dicho. la forma de la parcelaciôn
El Soto de la Moraleja dibuja en su urbanizaciôn una forma claramente eilptica. 
ocupando su nucleo central la antigua ermita y cementerio de la Paz. patrona del municipio 
de Alcobendas
La zona es recorrida por un conjunto de largas calles que reproducen esta forma 
eliptica, con tan solo una calle transversal, localizada en la parte centrai de la 
urbanizaciôn En los Ultimos aàos el crecimiento hacia el norte de la zona urbana del Soto
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de la Moraleja esta modificando esta forma, sustiiuyeadola por uaa forma mas lineal ea 
direccioa al aucleo de Alcobendas ocupada por un gran numéro de chalets adosados
e J la  m o d é ra  id a d  de la  a m p lia c id a  e s te  de L a  M o ra le /a
La ultima zona de ampliacion del nucleo original de La Moraleja. esta constituida por 
la denominada Moraleja Este La ampliacion se realizo también con un Plan Parcial de 
Ordenaciôn y en ella, que por otra parte es la màs extensa de todas con sus 311 hectàreas. lo 
mas notable ademas de su modernidad es el menor tamano de las parcelas con respecto al 
resto de las zonas del nucleo de La Moraleja y el gran desarroUo que tienen las 
urbanizaciones de chalets adosados (INTERGOLF S A y SCTO VERDE S A . entre otras). como 
forma màs general de ocupaciôn urbana de los ùltimos anos. al suponer un menor precio 
que el de los chalets aislados: ademas de la presencia de otros usos del suelo importantes
En este Ultimo aspecto destaca la presencia del Club de Golf de La Moraleja con todas 
sus instalaciones deportivas y sociales y un ceatro comercial de gran tamano que sirve a 
una buena parte del nucleo de La Moraleja (63)
El tamaào de las parcelas vuelve a poner de manifiesto la dicotomia existente entre la 
tipologia de los chalets aislados y los adosados. en el sentido de que estos ùltimos presentan 
un tamaào de la parcela muy inferior. Ast en el conjunto de la zonael 21.2% de los edificios 
presentan un tamano entre los 400 y 600 m^ . destacando los conjuntos de adosados de las 
urbanizaciones Soto Verde S A. e Intergolf SA. mientras que el 24.4% ténia unos tamaàos 
entre los 1.300 y los 2 000 m^  (cuadro nûmero ).
Mayor homogeneidad présenta el total de la superficie construida y el valor catastral 
al faltar la tipologia edificatoria de los bloques de 4 y 3 plantas Asi el Sl% de los edificios 
tienen un total de superficie construida situada entre los 200 y 600 m  ^y el 61% présenta 
una valoracion catastral situada entre los 10 y los 20 millones de pesetas (cuadro numé­
ro I
Esta misma homogeneidad se encuentra en la fecha de construcciôn y en la altura del 
parque inmobiliario En cuanto a la edad de construccion. el 26% se construye entre los 
anos 1976 y 1979 y nada menos que el 67% lo hace en los aàos ochenta, poniendo de 
manifiesto su reciente construcciôn.
Por lo que se refiere a la altura dominante, claramente destacan los edificios de dos 
plantas ( B* 1 ). que suponen el 63% del total, seguidos a distancia muy considerable por los de
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très plantas (6*2) con ei 25% y los de una olanta (Baia) con el 12%
Por Ultimo las formas de edificaciôn se reducen a la presencia de los chalets 
unifamiliares. con una calidad y tamaào inferior al resto de las zonas de La Moraleja. y a la 
presencia importante de verdaderas colonies de chalets adosados formando nûcleos 
individualizados en el interior de La Moraleja Este levantados por empresas inmobiliarias 
(64) (figura nûmeroi / - )
332. Lâ m orfologia urbana ea las urbanizaciones de Fuente e l Fresno y  Ciudalcampo.
Estas dos urbanizaciones perifèricas de San Sebastian de los Reyes presentan en su 
morfologia urbana una gran homogeneidad.
Ambas urbanizaciones se desarrollaron tras la redacciôo de sendos Planes Parciales de 
Ordenaciôn que modificaban el Plan General del Area Metropolitana de Madrid de 1963 ( 63)
En ambos casos se ocupaba la totalidad de una antigua gran finca rustica para la 
construcciôn de una urbanizaciôn para clases sociales de elevados recursos econômi- 
cos(66)
La parcelacion de ambas urbanizaciones consistio en el trazado de una serie de calles 
largas y sinuosas que delimitaban una serie de sectores que eran divididos en parcelas El 
tamaào de estas parcelas es bastante homogeneo en ambas urbanizaciones. Asi en 
Ciudalcampo el tamaào dominante oscila entre los 2 300 y los 3 000 m ,^ mientras que en 
Fuente el Fresno el tamano era algo menor. entre los 2 000 y 2 300 m- Asi mismo era 
inferior el nivel de equipamientos y servicios. hasta el punto de no existir esos 
equipamientos en Fuente el Fresno
En cuanto al uso del suelo domina claramente el residencial. pero en la urbanizaciôn 
de Ciudalcampo. en los ùltimos anos. ante el considerable tamaào de algunas parcelas se han 
instalado una serie de centros éducatives y deportivos que diversifican ese uso del suelo 
meramente residencial (67).
En cuanto a la tipologia edificatoria. lo normal es la presencia de chalets de una o dos 
plantas sobre parcelas de forma cuadrada o rectangular. En cuanto al tamaào de la vivienda 
y la tipologia de la construcciôn de cada chalet, no existe una uniformidad aunque eso si, 
tanto el tamaào de la vivienda, superior a los 130 m-, como la calidad de la misma y del 
propio edificio. es muy elevada. sobre todo en la urbanizaciôn de Ciudalcampo
7ni
por ultimo, en cuanto a la fecha de construccion. existe una clara diferencia entre 
ambas urbanizaciones El grado de ocupacion ha sido mucho mayor en la de Fuente el 
Fresno, que practicamente se encuentra ocupada en su totalidad mientras que en 
Ciudalcampo aOn el grado de ocupaciôn es inferior En la primera, el periodo de mayor 
ocupacion es ei de 1973-73. seguido del de 1969 a 1972. En cuanto a Ciudalcampo, su 
construcciôn es mucho mis reciente. predominando el periodo 1976-79 y los anos ochenta
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Orxadro gsJtf-l^Da'toa d e l C a ta s tro  de U rbana n o r s^jiy.anan» Casco  
a n ti^ a o  de /J.cobepdaa.
la o z a n a a  A___________B___________G_____________ D_____________ E
1 2944 m*’ 3865 a * 3 7 .5 8 3 .0 0 0 p ta 65,2ï^ 2 ,0 9
2 3894 m*- 10717 a '- 1 3 0 .2 8 5 .0 0 0 N 69,2fv 3 ,7 0
3 6484 6498 a ”* 5 6 .2 8 6 .0 0 0 If 6 9 ,7 î- 1 ,5 7
4 668 m ‘ 2027 a"- 2 2 .6 8 1 .0 0 0 ## 62,O îl 4 ,6 0
5 1775 m"- 4643 a*- 5 9 .3 9 2 .0 0 0 m 9 4 ,7î- 3 ,5 0
6 14938 m ’• 25115 a*- 2 7 9 ,2 4 6 .0 0 0 m 73# 2>^ 2 ,4 0
7 1631 m*- 3400 m** 2 0 ,2 3 4 .0 0 0 n 7 3 ,6 ) ' 1 ,9 0
8 1836 m '' 2259 a*- 2 7 .1 7 9 .0 0 0 m 64,2^0 2 ,1 0
9 1415 3832 a ‘- 4 6 .4 5 1 .0 0 0 n 8 1 ,1 ) ' 2 ,9 0
10 16025 n"- 25126 a*- 3 6 6 .0 9 4 .0 0 0 M 6 7 ,5 ) ' 3 ,4 0
11 2505 4434 a*- 5 8 .4 4 6 .0 0 0 I# 7F ,2 ). 2 ,7 0
12 4649 m*- 11955 a ^ 1 3 5 .7 0 3 .COO •V 6 6 ,5 ; 2 ,0 5
13 2864 in’ * 4075 a*- 4 3 .7 9 9 .0 0 0 n 7 1 ,1 # 1 ,7 5
U 1070 m*- 2645 a** 5 5 .9 7 5 .0 0 0 n 7 4 ,8 ;- 2 ,0 1
15 1920 m ’ 3454 a  '■ 3 8 .6 4 9 .0 0 0 m 90 ,1 ;- 3 ,2 0
16 3393 m" 3443 a*- 5 6 .5 5 7 .0 0 0 It 7 4 ,9 ,. 1 ,6 2
17 1665 m ** 2372 a ^ 2 9 .1 4 1 .0 0 0 m 84,2 ',. 1 ,9 0
18 2040 n  *■ 3259 a *- 3 2 .9 7 2 .0 0 0 m 9 4 ,1 ^ 2 ,6 0
19 2373 m*- 9971 m*- 1 1 7 .5 1 9 .0 0 0 n 97,6-,. 4 ,2 0
20 3408 n '- 4475 a*- 5 3 .3 5 7 .0 0 0 m 78 ,17 ' 1 ,9 0
21 5434 m*- 5 -7 6  a ‘ 9 4 .5 8 2 .0 0 0 n 44,9V- 2 ,2 0
22 3086 m *■ 7002 a*- 1 0 2 .7 6 5 .0 0 0 # 81 ,17 ' 2 ,7 0
23 1095 a * - 496 a ’* 9 .0 5 6 .0 0 0 It 29,17» 1 ,5 0
24 4379  m»- 13884 a*- 1 6 1 .5 0 2 .0 0 0 It 7 3 ,6 # 4 ,8 0
25 1931 a*- 4904 a*- 4 8 .1 7 8 .0 0 0 w 8 4 ,5 # 2 ,4 0
26 4074 a  ^ 8656 a*- 1 0 0 .2 4 9 .0 0 0 It' 7 7 ,7 # 2 ,3 0
27 4350 m*- 12205 a**- 1 1 1 .7 6 6 .0 0 0 ft 8 3 ,3 # 1 ,8 0
-.anzanas -■i B C a
28 12455 7892 1 1 7 .9 4 4 .C 0 0 r)tS 6 0 ,1 ,. 1 ,7
29 1123 m’ 1950 1 2 .9 3 2 .0 0 0 2 8 4 ,2 . 2 ,2
30 5125 9450 n*- 12 1 .0 3 7 .OCt 72 ,1 ; 2 ,6
31 1573 3110 m  ^ 1 1 .8 7 3 .0 0 0 7 5 ,5 # 2 ,2
32 3038 F 879 m '* 9 5 .5 4 7 .0 0 0 88 ,7 ;- 2 ,2
33 2888 m 12522 u ' ~ 8 5 .4 8 6 .0 0 0 9 2 ,9 # 3 ,6
34 3350 n*" 4214 n"* 9 7 .4 2 8 .0 0 0 70 ,8 ;; 1 ,1
35 4 /3 3 8830 m *■ 1 1 9 .5 9 3 .0 0 0 6 6 ,3 , 1 ,9
36 2586 m ’ * 4315 m ’ - 5 3 .2 V 1 .0 0 0 • 2 ,4 ? 2 ,2
37 5323 11461 36 7 . 8 - y. 000 7 7 ,5 , 2 ,9
38 5572 11097 1 2 2 ,4 5 0 .0 0 0 6 2 ,6 ;. 1 )8
39 2982 11353 „  *- 1 3 2 .8 1 4 .0 0 0 8 3 ,8 ). 3 ,1
40 6237 EL 25390 2 9 2 .8 9 3 .0 0 0 8 2 ,3 # 3 ,9
41 2825 4070 2 0 5 .7 2 6 .0 0 0 6 2 ,2 # 6 ,1
42 2406 n .* * 8986 1 1 0 .9 7 4 .0 0 0 94, 6; 3 ,3
43 4685 m 7751 1 0 2 .4 3 1 .ceo t i 72 ,3 ,. 2 ,1
44 2568 m*- 7448 n  *■ 9 0 .9 5 0 .0 0 0 tt 7 6 ,9 ;. 2 ,7
45 2525 n ’- 5285 n  *- € 6 .5 3 3 .0 0 0 n 6 8 ,5 ; 2 ,2
46 2505 4434 n  ^ 9 8 .4 2 4 .0 0 0 7 8 ,1 # 2 ,7
A, Superficie de la rsiizana en netroe cuadrados
B, Superficie JJonetruida de la manzana en cetros cuadrados
C, Valor Catastral. pts.
D, Indice de Ccupacién de la nanzana
E, Indice de Edifientilidad de la nianzana
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Cuadro n 2 1 / D a to s d e l  Cat e s t ro  de U r te n a  r o r ra n s a n a s . Casco a n tig u o
d e San S é b a s tia n  de lo s  Re.'es
: n n za n as A D 0 D E
1 1397 2521 m^ 2 3 .2 9 4 .0 0 0 p ts 7 3 ,4 # 2 ,0 7
2 3233 " 2414 " 2 6 ,1 6 3 .0 0 0 R 6 7 ,4 # 1 ,7 0
3 3929 " 4169 " 4 6 .8 5 8 .0 0 0 R 77,9V» 1 ,9 0
4 3928 " 2540 " 2 9 .6 9 9 .0 0 0 R 7 2 , %- 1 ,0 0
5 1245 " 1525 " 1 9 .5 1 1 .0 0 0 R 7 8 ,4 # 1 ,6 0
6 5535 " 5456 " 5 7 .5 5 8 .0 0 0 R 7 0 , S# 1 ,3 1
7 5887 " 4588 " 4 6 .3 9 5 .0 0 0 n 6 8 .9 ; 1 ,4 0
9 11521 7332 " 1 0 5 .6 0 1 .0 0 0 R 63,1V. 1 ,4 0
9 1406 " 1956 " 1 7 .1 0 0 .0 0 0 R 8 1 ,5 # 2 ,0 6
10 1306 " 6450 " 4 9 .7 8 4 .0 0 0 R 9 6 ,1 # 5 ,1 0
11 4 428  " 5487 " 5 7 .1 8 9 .0 0 0 R 5997# 2 ,3 0
12 5317 ** 14516 " 1 4 0 .5 9 1 .0 0 0 R 0 0 .1 # 2 ,2 0
13 5550 " 7289 " 6 5 .8 4 0 .0 0 0 R 7 1 ,7 # 1 ,8 0
14 5268 " 10733 " 8 4 .3 3 3 .0 0 0 R 7 1 , 8V- 1 ,9 0
15 4382 " 5104 " 5 2 .1 3 3 .0 0 0 H 5 7 ,3 # 1 ,6 0
16 3238 " 7537 - 7 2 .9 5 5 .0 0 0 R 5 3 ,8 # 3 ,2 0
17 6344 " 4009 " 4 9 .3 0 5 .0 0 0 R 5 3 ,1 # 1 ,7 0
19 10595 " 13594 " 1 1 7 .8 8 3 .0 0 0 R 7 0 ,9 . 2 ,2 0
19 12023 " 15505 " 1 4 1 .0 8 8 .0 0 0 R 4 4 ,3 # 1 ,9 0
20 7123 " 4922 " 5 9 .3 4 6 .0 0 0 R 5 6 ,9 # 1 ,4 1
A.— Superfic ie de la  manzana en metros cuadrados
B.— Superfic ie Constzuida de la  manzana en métros cuadrados
C.- Valor Catastral. pts*
D.— Indice de ocupacién de la  manzana
E.— Indice de ed ificab itidad*
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A ll..ro  iJatoa :1 e l J? A a3tro  de Urr?ic9.. ^asoo a c tt^ n o
.--Icr-ben da3 "  3an Seha.Ttlan  de lo a  .le y es
în:“T
i e  la s  r a r c e la s  .-.leo ten  as S .S e b a s t •'£n ?.e:'es
-  2C0 E.^ 67 ,2 ;. 62,(%:
200 -  400 21 ,4 ;- 22 ,3 :
400 -  £00 tt 6 ,1 ;: 7 . Ï -
500 _  ceo n 1 , 8;-' i , e %
ceo - IC C O it 1 .2 ;- 1 , 6 '
1000 -1 5 ^0 0 ,9Â 1,5.
1500 -2000 0 ,3 . 1,0,-
4-2000 0 ,6 ; 0 ,5 ;-
SU?1 P l 'IG I l c o ::3 C 3 J D ..i
Tacnîlo de la Censt n i - --ICO c end as 3 . S e b a s tld n  P.er-es
co i(5n . 51 c-r.:"tn .'. id o 3
-  200 5C,2A 65,5 ;-
200 -  400 20, o; 1 2 ,5 ;'
400 -  600 it 9 .1 , ^ ,9 :
600 -  800 If 3 ,6 ; 3 ,3 ;-
800 -1 0 0 0 tf 2,3A 3,1%
1000 -1500 3 ,4 ; i 6,4%
1500 -2 0 0 0 n 2,3% 2,1%
2000 -2 5 0 0 * 0,2% 1,0%
4.2500 n 1,1% 0,7%
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Oir.dro nS3l/ j» J o n t ln u a c lé n
VXLOR CA7a3T?..5L
-  2, 5 pts 59,5% 67 ,6 ;.
2,5 -  5 21,6% 8,2%
5 -  7, 5 " 8,0:- 6,9%
7,5 -10 0,0% 3,8%
10 -15 4,3>- 4,6:'
15 -20 M 2,9% 2,3,-
20 -25 H 0,3v- _
4-
425 H 0,8% 0,5;
:iP:CA C:cii
Period03. A f . O S A leobendas S,Sebastian Be-es
antes ie 1.960 42,8% 65,6%
1.C50 -  1.964 12,2;. 7,1%
1.965 -  1.968 10,4% 8,8%
1.962 -13 .972 16,2% 8,7%
1.973 -  1.975 8 , 5% 6,8%
1.S76 -  1.979 6,7% 7,7%
4  1.980 3,4% 4,4%
AIGURA BE LA IB:? 10 AC ION
II® Plantas Alcobendas 3. Sebastian Reyes
B 31,1% 54,4%
B -  1 31,1% 22,5%
B -  2 7,1% 5,6;,
B -  3 20,3% 8,0%
B -  4 10,1% 9,1%
B -  5 0,8% 0,2%
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Ouadro g@]»i a P a t os d e l  C a ta s tro  de U rbana . Sec to re s  d e l Ensan-
Che de Alcobendas
3U?LR?ICIS LA3 %
IntezTaloa Sector Sector Sector Sector Sector 
A 3 B ^ C 3 Total
-  20C 31,6 40,6 59,5 60,1 22,9 39,5
200 -  400 « 38,6 46,5 23,1 23,7 50,3 40,2
400 -  600 " 11,8 6,9 2,8 6,2 ?,7 7,7
600 -  800 " 5,9 0 ,5 1.4 1,3 12,5 5,7
800 -1.C00" 4,9 1,7 - 3,4 2,6 2,6
1000 - 1. 500" 3,9 1.7 2,8 4,1 1,1 2,4
41.500" 0 ,7 1,6 - 0,6 1,5 1,4
supzH P-iaiz CONS::hcida Vo
Inteirvalos Sector Sector Sector Sector Sector Total
A 3 3 , V D
— 200 17,0 27,4 15,9 42,9 7,7 21,1
200 -  400 " 15,1 11,6 36,2 16.9 077 11,6
400 -  600 " 5,0 8,7 15,9 6,3 4,6 7,0
600 -  800 " 5,0 6,4 8,6 5,6 10,4 7,7
800 -1000 " 13,1 7,0 7,2 4,9 8,1 7,7
1000 -1500 " 12,1 22,2 8,6 8,4 38,0 22,4
1500 -2000 N 18,1 6.4 0,3 3,5 15,8 10,4
2000 -2500 " 5,0 3,5 0,1 3,5 6,5 4,6
2500 -3000 » 4,0 2,3 0,1 0 ,7 3,1 2,4
43000 e 5,1 4,0 0,1 6,8 4,6 4,7
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Cuadro nB 1,-41 C o n tin u a c ié n
VALOR G.-^TASTHAI. >
In t e r v a lo s  
= 1 1 1 on63 p ts
S e c to r
A
S e c to r
B
S e c to r S e c to r
C
S e c to r
D
T o t a l
3 2 ,5 1 6 ,0 2 7 ,5 1 2 ,0 4 5 ,3 7 ,6 2 1 ,0
2 , 5 -  5 15,0 13,1 4 1 ,0 1 5 ,3 1 ,1 1 2 ,2
5 -  7 ,5 5 ,0 9 ,5 1 9 ,6 6 ,3 2 ,6 6 ,8
7 , 5 -  10 13,0 8 ,9 7 ,5 4 ,9 13,1 1 0 ,1
1 0 -  15 1 7 ,0 2 0 ,3 1 0 ,6 1 0 ,6 2 0 ,0 1 7 ,1
1 5 -  20 1 6 ,0 8 ,3 3 ,0 4 ,2 3 2 ,3 1 6 ,6
20 -2 5 4 ,0 5 ,3 1 ,5 2 ,8 6 ,5 4 ,5
25 -3 0 5 ,0 0 , 5 1 ,5 0 , 7 9 ,2 4 ,3
430 8 ,0 5 ,8 3 ,0 8 ,3 6 ,6 6 , 8
ed a d  d e  l a [CACION %
Anos. S e c to r S e c to r
3
S e c to r S e c to r
0
S e c to r
D
T o t a l
. r-~ ' - 3  2 6 I9 6 0 1 2 ,3 5 ,8 - 13,6 6 ,3 8 ,1
1 .9 3 0  -  l . - :6 4 9 ,2 13,6 3 ,0 1 8 ,8 1 ,9 9 ,1
1 . - 3 5  -  1 .9 5? 1 8 ,5 2 1 ,1 29 ,4 2 5 ,3 6 ,3 1 7 ,0
1 .9 5 9  -  1 .9 7 2 3 6 ,0 2 4 ,5 2d, 2 2 2 ,1 4 6 ,8 3 3 ,5
1. 9-3  -  1 .9 7 5 14,4 1 5 ,4 13,2 1 2 ,3 1 5 ,1 1 4 ,3
1 .9 7 5  -  1 .9 7 9 5 ,1 13,6 1 9 ,1 6 ,4 17 ,1 1 2 ,7
4  1 .^ ? 0 5 ,1 4 ,5 1 0 ,2 1 ,2 6 ,3 5 ,1
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Ouadro C ontin u a c lé n
II® P la n ta s S e c to r
A
AITURA
S e c to r
B
BE LA ÏD IP IC A C
S e c to r  S e c to r  
B^ C
-ON 2
S e c to r
B
T o t a l
B 15,0 15,6 4,2 19,6 1,5 10,3
B _  1 12,0 1 8 ,4 23,9 30,7 7,6 16,8
3 - 2 6,0 11,5 28,1 9 ,4 0 ,6 7 ,8
3 - 3 32,0 29,4 23,9 19,6 22,1 2 4 ,7
3 - 4 33,0 24,8 19,7 21,0 63,1 37,3
3 - 5 2,0 - - 0 ,6 5 ,3 2,2
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Che de San S e b a s tia n  de l e s  Hey es
.-.Y,-
S U P 'ilîP IC IE  JE LCiS ?..?.CEL-\3 &
Tanaflo
P s rc e la
S e c to r
A
S e c to r  S e c to r  S e c to r  
E P 3
S e c to r
C
S e c to r
B
T o t a l
-  200-P 6 7 ,8 4 3 ,4 3 6 ,5 6 7 ,2 4 9 ,3 5 8 ,4 5Y ,5
2 0 0 -  400" 2 1 ,4 3 5 ,6 4 0 ,3 2 9 ,6 3 9 ,8 2 8 ,8 3 2 ,0
4 # 0 0 -  60 0" 8 ,9 1 8 ,2 1 1 ,5 3 ,1 8 .1 7 , 7 8 ,8
6 0 0 -  800- 0 , 8 - 2 ,8 - - 2 ,8 1 ,2
8 0 0 -1 000  " 0 . 8 - - - 1 ,3 0 , 7 0 ,5
1 0 0 0 -1 5 0 0 “ - 0 ,8 1 ,9 - 0 ,6 0 ,3 0 ,5
1500-2000 - - 3 ,8 - 0 ,6 - 0 ,5
42000 •• - 1 ,6 2 ,3 - - 1 ,2 0 , 8
3UP ERPIC: E CONSTEUEDA f
ill Oonatrui^ S e c to r  
cos A
S e c to r
E
S e c to r
E
S e c to r
3
S e c to r
C
S e c to r
3
T o t a l
-  200^^ 5 8 ,9 2Ô ,^ 2 6 ,4 4 2 ,7 5 1 ,0 5 0 ,7 4 6 ,1
2 0 0 -  4 0 0 ' 8 ,5 1 1 ,0 4 ,7 1 1 ,4 1 1 ,0 8 ,7 9 ,4
400-  600 “ 5 ,9 7 ,6 1 6 ,6 1 2 ,1 4,8 . ' ,4 8,6
600- 800 ■> 9 ,4 1 3 ,5 1 ,9 1 ,9 4 ,8 4,3 5 ,6
8 0 0 -1 0 0 0 “ 6 ,8 4 ,2 6 , 8 8 ,5 3 ,4 9 ,1 7 ,1
1 0 0 0 -1 5 0 0 “ 4 ,2 1 1 ,8 2 1 ,5 8 ,2 9 ,6 7 ,5 9 ,7
1 5 0 0 -2 0 0 0 " 3 ,4 10,1 4 , 7 2 ,6 1 2 ,1 7 ,1 7 ,0
20 0 0 -2 5 0 0 " 1 .7 5 ,9 0 , 9 1 ,2 6 ,2 2 ,7 3,5
42 5 0 0 " 0 , 3 3,3 3 ,8 0 , 6 0 ,2 2 ,0 2,3
7 1 1
Cuadro g® 2V-A) Coc“ ' r . a a c  iô n
V.'ilOR • J. ,
E i l lô n e s
p ts .
S e c to r  S e c to r  
A E
S e c to r
?
S e c to r
D
S e c to r
C
S e c to r
3
T o t a l
-  2 .5 6 9 ,0 2 8 ,5 2 2 , j 5 8 ,1 5 8 ,3 3 5 ,6 5 1 ,2
2 , 5 -  5 6 ,5 1 5 ,9 1 5 ,5 1 7 ,4 8 ,7 12 ,1 1 2 ,5
5 -  7 ,5 8 ,1 1 1 ,7 1 0 ,6 8 .3 6 ,6 8 ,1 9 ,1
7 ,5 -1 0 2 ,4 4 0 ,8 1 0 ,5 8 ,3 6 ,7 9 .3 7 ,9
10 -1 5 4 ,0 1 7 ,5 2 3 ,3 3 .8 10 ,1 8 ,1 10 ,1
15 -2 0 0 ,8 1 1 ,7 S .7 2 . 5 ° . 0 4 ,5 5 , 5
20 -2 5 0 ,9 4 ,2 ' . 8 1 .2 2 ,0 2 ,1 2 ,4
425 - 2 ,4 7 ,9 - 1 .3 - 1.1
- IC ■ ^
E âitiodes
Aflea
S e c to r S e c to r S e c to r S e c to r
D
S -:c to r
C
S e c to r T o ta l
a n te s  1 ,9 6 0 1 0 ,2 1 7 ,2 S.O 1 9 ,3 1 8 .3 " ,3 1 3 ,4
1 .9 6 0 -1 .9 6 4 3 8 ,6 8 ,6 6 ,0 2 0 ,6 1 9 ,8 ' 5 , 2 2 3 ,2
1 ,9 6 5 -1 .9 5 8 1 6 ,6 8 ,6 2 8 ,0 2 5 ,6 2 1 .3 3 0 ,4 2 4 ,7
1 .9 6 9 -1 .9 7 2 - 8,7 3 8 ,7 1 4 ,0 1 0 ,6 3 .6 U . 1 1 6 ,3
1 .9 7 3 -1 .9 7 5 1 4 ,6 2 6 ,0 4 ,4 1 9 ,8 1 3 , - 1 4 ,8
1 .9 7 6 -1 .9 7 9 ♦ ,3 4 ,3 1 2 ,0 4 ,0 5 ,1 5 ,8 7 ,1
4 1 ,9 8 0 6 ,0 8 ,1 4 ,0 1 4 ,0 1.1 3 ,4 1,1
Guadro C o p tIn u a c l6 n
.-.ETUR.^  :  j ._ : c r .  Z
lis P la n ta s  S e c to r  S e c to r  S e c to r  S e c to r  S e c to r  S e c to r  T o t a l  
A E P J G B
3 4 0 ,0 1 0 ,9 1 5 ,3 3 9 ,4 3 4 ,2 3 7 ,8 3 2 ,5
3  -  1 2 2 ,6 9 ,8 1 5 ,3 1 7 ,7 2 3 ,1 1 6 ,9 1 7 ,9
B -  2 1 1 .3 4 ,3 3 ,2 3 ,9 9 ,0 8 ,1 7 ,1
2 - 3 1 8 ,2 2 8 ,5 2 1 ,9 2 8 ,9 1 0 ,4 2 5 ,4 2 2 ,6
B -  4 7 ,8 3 2 ,9 4 3 ,6 9 ,8 2 3 ,1 9 ,8 1 7 ,7
3 — 5 - 13 ,1 - - - 1 ,7 1 ,9
Cuadro Datos C a ta s tro  de ü rb a n a , Nuevas Areas R e s i—
d e n c ia le s .  A lcobendaa
CUFEHPICIE DE 1 \3  ?.-.ECEL.'-S
TaraHo d e  la s P a rc e la s Tanaflo E a rc e la s
-  200 m* 1 ,4 800 -  1 .0 0 0 9 ,4
200 -  400 " Z 7 ,1 1.000  -  i .a c o 4 ,7
400 -  600 " 4 ,3 1 .2 0 0  -  1. 50C 1 2 .6
SCO -  80" 1 8 ,8 A 1 .5 0 0 5 ,7
S UPER ?IC I: CONSTEUIDA
I. C o n s trx i ;os Const ru. i  '-03
-  SCO 1 4 ,3 1500 -  çCCO 4 7 ,2
iCC -  ?ro 1,1 20CC -  2 5 0 0 2 " ,8
"00 -1 0 0 0 1 ,3 A 2500 1 ,8
1CCC -1 5 0 0 9 ,9
VALOR CATASTH.AL
t i i l lo n e s  p t s . J L u n i o n  es o ts .
-  7 ,5 1 3 ,7 20 -  25 2 7 ,4
7 ,5  - 1 0 0 , 8 25 -  30 25 ,1
10— 15 6 ,8 30 -  40 13 ,4
15 - 2 0 1 0 , 2 A 4 0 3 ,7
EDAD DE LA EDI?;rCACION
P erio d o B . Ahos % P e r lo d o s . A3oa. . - i -
1 .9 6 5  -  1 .9 6 8 4 ,3 1 .9 7 6  -  1 .9 7 9 4 2 ,6
1 .9 6 9  -  1 .9 7 2 7 ,3 A 1 .9 8 0 6 ,1
1 .9 7 3  -  1 .9 7 5 3 3 ,3
ALTURA DE LA EDIPICACION
N 8 P la n ta s % N9F ia n t? s
B -  1 1 5 ,0 B -  4 6 8 ,1
B -  3 1 0 ,5 B -  5 5 ,6
Cuadro n fl^ ’^^Datos C a ta s tro  de U rb a n a . Huevaa A reas  R e a ld e n c ia — 
l e a  Ban S e b a s t ia n  de lo a  R eyes.
3UFER?ICrE DE LAS FAHCELAS
Tararlo  de la s  P a rc e la s  % TamaBo P a rc e la s
-  200  2 0 ,0 600 -  1 .0 0 0  -*■ 1 0 ,3
200 -  400 * 5 2 ,0 1 .0 0 0  -  1 .2 0 0  * 6 ,9
400 -  600  " 4 ,6 A 1 .2 0 0  ” 5 ,8
3U?ER?IcrS C01ÎSTHUIDA
I I  C o n a tru id o s M C o n a tru id o a
—  200 2 ,3 1 .0 0 0  -  1.500 8 ,3
200 -  900 ' 6 ,2 1.500  -  2 .0 0 0  '• 4 9 ,0
900 -1 0 0 0  •• 1 6 ,6 2 .0 0 0  -  5 .0 0 0 5 ,5
A 5 .0 0 0 9 ,5
V.ELOR CAT ASTRAL
E i l lo n e s  o t a ,  % l im o n e n  p ta
-  2 ,5  3 ,5 1 5 - 2 0 3 4 ,1
2 , 5 -  7 ,5  1 5 ,2 2 0 - 2 5 7 , 0
7 ,5 -4 0  1 0 ,5 25 -  30 5 ,8
10 - 1 5  9 ,4 30 -  50 3 ,3
A 50 10 ,1
EDad  DE LA ID IF IC A C IO N
? e r io d  o a , Aiio a % P e r io d o a  Anoa h
1 .9 6 9  -  1 .9 7 2  1 6 ,4 1 .9 7 6  -  1 .9 7 9 53
1 .9 7 3  -  1 .9 7 5  3 0 ,5
ALTURA DE LA EDIPICACION
N* P la n ta s  .
B 8
B A 4 92
U rb a n lzac l< 5 n  Rosa Luxemburgo. 795 C h a le ts .
P a r c e la ,  150n L, C o n a tru id o a . 135m ABo. 1 .9 8 0 -8 1 . A ltu r a .  BAi
715
Duadro p g ^ ^ D a to a  d e l C a ta a tr o  de U rb a n a . I lo r s le ia  C entro
S u p e r f ic ie  de la a  P a ro e la a  
-  5 .000m ^. 2,5%
5 .0 0 0  -  lO.OOOn^. 10,0%
10.000 -  12.000n‘ . 56,)%
1 2 .0 0 0  -  IS.OCOm^. 13,0%
1 5 .0 0 0  -  2 0 .C 0 0 n ^ . 4 ,1%
2 0 .0 0 0  - n 30, 000n*-. 5,0%
3 0 .0 0 0  -  40.CC0n*“.  4,1%
4 0 .0 0 0  -  50 .000m ''. 3,3%
+  50.0CCm'-. 1,£%
V a lo r ° c i6 n  C a t a a t r a l
-  10 n i l lo n e a  p t a .  4,6%  
1 0 - 1 5  m il lo n e a  p t a .  5,3%  
1 5 - 2 0  m illo n e a  p t a .  7,0%  
20 -  25 m il lo n e a  p t a .  13, 0% 
25 -  30 m il lo n e a  p t s .  12,0%  
30 -  AO m illo n e a  p ts .  21 ,0%  
40 -  50 m illo n e a  p t s .  13, 0% 
50 — 60 m illo n e a  p t s .  6 ,0%  
6 0 - 8 ®  m il lo n e a  p t s .  3 ,0%  
SO -1 0 0  m il lo n e a  p ta .  4 ,6%  
-^100 m il lo n e a  p t s .  2 ,3%
A l t u r a  dé lo a  e d i f ic io a
B . . . . . . . . .  28 ,0%
B + 1 . . . .  65 ,0%
B A 2 . . . .  6,5%
S u p e r f ic ie  C o n s tru id a  
-  200 m %  6,7%  
200 A 400 m". 5,8%
400 -  600 m \  12,6%  
600  -  800 m*-. 17,6%  
800 -1 0 0 0  m \  17,6%  
1000 -1 5 0 0  m \  23,0%  
1500 -2 0 0 0  m*-. 7,5%
2000 -2 5 0 0  m*-. 4,2%
2500 -  3000 m \  2,5%  
+3000 mj- 4 ,1%
Ed ad de l a  S d if ic a c id n
a n t ea 1 .9 60 . 12,0%
1 .9 6 0 -  ■1 .9 6 4 . 9,4%
1 .9 6 5 1 .9 68 . 13,0%
1 .9 6 9 -  1 .9 7 2 . 22,0%
1 .9 7 3 -  1 .9 7 5 . 13, 0%
1.9 75 -  ■1 .9 7 9 . 24,0%
+  ■1 .9 8 0 . 7,0%
716
Cuadro g a to g  d e l  C a ta a tr o  de U rb a n a . M o ra le .ia  S u r .
Suc e r f  le  t e  d e  la a  r a r d e la a
30 — 40 m il lo n e a  p t a .  
+  40 m il lo n e a  p t a .
8,6%
4,C%.
2 .0 0 0  - 2 .5 0 0 2% 200 -  400 m i 15, 6%
2.500  - 3 .0 0 0  m!" 81% 400 -  600 mi 40 , 0%
3 .0 0 0  - 3.500  mi 7% 600 — 800 m. 26 ,0%
3.500  - 4 .0 0 0  mi 2% 800 -  1000 m i 11 ,3%
4 .0 0 0  - 6 .0 0 0  mi 5% 1000 -  1500 m i 5,0%
4 6 .0 0 0  m i 2% + 1500 m.*' 1 ,2%
V a lo r a c ié n  C a t a a t r a l Edad d e  lo a  E d i f i c io a
-  5 m il lo n e a  p ts .  0,7>; 1 . 9 6 0 - 1 .9 6 4 . . . 0 ,4 %
5 - 1 0 m il lo n e a  p ta 5,0% 1 . 9 6 5 - 1 .5 6 8 . . . 1,2%
10 -  15 m illo n e a  p ts . 10,0% 1 . 5 6 9 - 1 . = 7 2 . . . 5 ,0%
15 -  20 m il lo n e a  p ts . 2 5 ,0 ,; 1 . 9 7 3 - 1 .5 7 5 . . . 22 ,0%
20 -  25 m illo n e a  p ts .  28 ,3% 1 . 9 7 6 - 1 .9 7 9 . . . 40 ,0%
25  -  30 m illo n e a  p ta 18 ,4;- f 1 . 9 8 0 . . . 31 , 0 %
A l t u r a  de lo a  E d i f i c i o a
B..............................21%
B + 1...................74%
B t  2 ...............  5%
'Ju?.dro ; D a tes d e l C a d a s tre de U rb a n a . l ie r a i  ena E s te
S u p e r f ic ie  de la a a a rc e la a Sune r f i c ie  C o n s tru id a
4  -  400 n i 2,8% -  200 mi 5,4%
400 -  600 n i 2 1 , 2f; 200 -  400 c i 36,4%
600 -  800 n i 14,8% 400 -  600 n i 44,5%
800 -1 0 0 0 m i 7,1% 600 -  800 c i 9,0%
1000 -1 5 0 0 m i 0,9% 600 -1 0 0 0 mi 1,6%
1500 -2 0 0 0 mi 24,4% 1000 -1500 mi 1,6%
2 0 0 0 -2 #  500 mi 3,5% +1500 mi 1,2%
2500 -3000 mi* 1 9 ,3 ,:
+3000 n i* 6,3%
Id  ad de l a  II d i f i c 33 ion .'a ie ." ■0i03 • ■3t
1.95b  -  1 . 9 ,2 . C ,9 . 5 -  7 ,5 c i l l e aes p ts . 7-,'
1 .9 7 3  -  1. 9: 5. 3 ,? .- 7 ,5  -1 0 " . 15%
1. 9-5 -  1. 9: 9. 2 5 ,0 . 10 -1 5 " . 26%
+ 1 .9 8 0 . 5 " ,0 .. 15 -2 0 35%
20 -2 5 " . 10%
25 -30 " . 2%
A lt u r a  de le s E d i f i e  io s +30 2%
B............................. 125i
B +  1................... 63%
B +  2 . ............. .. 25%
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Cuadro g W -tiD a to s  d e l  C a ta a tr o  de Urbana^ V lv le n d a  U a l f a m l l i a r
S o to  de l a  I lo r a le . la
S u p e r f ic ie  de la s  p a rc e la s  
-  500mi 37%
500 -  lOOOni. 8:
1000 -  200Cmi 
2000 -  3000mt 39%
3000 -  4COOai 8%
4000 -lO C CCni 1%
10000 -1 5 0 0 0 m i 5%
-15000m!; 2%
V a lo ra c lé n  C a ta s t r a l
5 -  7 ,5 m il lo n e s ,  25%
7 , 5 - 1 0  " 3%
10 -  15 "  2 1 %
1 5 - 2 0  « 12%
2 0 - 2 5  " 11%
25 -  30 " 9"/-
30 -  40 •  9^ 0
40 -  50 " 5%
-+ 5 0  " 5%
A l t u r a  de lo a  E d if lc f te e
B.......................... 8%
B A 1.............. 63%
B A 2 .............. 29%
S u p e r f ic ie  C o n s tru id a  
-  200m i 3,1%
200 -  4CCmi 40 ,0%  
400  -  600m i 15,0%
600 -  eOOmi 23 ,0%  
800 -  lOOOmi 9,3%  
1000 -  1500mi 3,1%
1500—  2000m i 4 ,6%
Edad d e  lo a  Z d i f l c i o s  
a n te s  1 ,9 6 0 , 1%
1 .9 5 0  -  1 .9 6 $ .  3%
1 .9 6 5  -  1 .9 6 9 .  3%
1 .9 6 9  -  1 .9 7 2 .  25% 
1 .9 7 3  -  1 .9 7 5 .  46% 
1 .9 7 6  -  1 .9 7 9 .  20% 
4  1 .9 S 0 , 31%
Ouadro D atoa d e l  C a ta a tro  de U rb an a . V iv ie n d a  C o le c t lv a
Soto  de l a  I lo ra le . ia
S u p e r f ic ie  de la a  n a rc e la a S u p e r f ic ie  C o n s tru id a
lOOOmi 17,0% - lOOOmi 3,7%
1000 - 20 00 a i 11,0% 1000 - 15C0n i  13, 5%
2000 - 3000mi 27,0% 1500 - 2000mi" 16,0%
300c - AOOOmt 3,0% 2C0C - 2500nu' 11,1%
4000 - 5000m i 4,8% 2500 _ 300Cmi 10,0%
5000 - eooom i 13, 4% 3000 - 40CCmi 11,1%,
6000 - eoconi’ 2,4% 4OCO - 5GC0m.'‘ 18,5%
6000 - lo o eo fti 4,2% 5000 - 75 'O m i 11,1%
10000 - 15000m i 10,0% 4 7 5 C 0 m / 5,0%
+ IpOOOni 6,0%
V a lo ra c ié n  C a ta a t r a l Ed ad de lo a  E d i f ic io a
A lO n i l lo n e a ,  2 ,5% 1.965 -  1 .9 6 8 . 2%
10 - 20 " 1,2% 1 .9 69 -  1 .9 7 2 . 2%
20 - 30 " 2 ,5 ): 1.973 -  1 .9 7 5 . 21%
30 - 40 12,5% 1.976 -  1 .9 7 9 ,  52%
40 - 50 " 3,7% •+ 1 .9 8 0 .  23%
50 - 60 " 24,0%
60 - 60 " 4,0% A ltu r a  E d lf ic a c lé n
PO - 100 ■ 21,0% B f  1,
100 - 150 ■ 17,5% B f  2,
150 - 200 » 2,5% B A 3.
+ 200 " 12,5% B + 4.
■CASCQ AN.riG'jQ A _ li5 L îü .è i.
altura
C j a
C O 3 f 1
nnni B + 2
B -t- 3
e B i- 4
a f  5
: a s c q  a n t i g u q  z l  a . c g b e n d a s
J. 53! P.'CACCN
195:
'9 6 :  -1964
I 965 -196  8
'9 6 9  -  197 2
197 Î -  1976
# 5 1 9 76 -  1979
1 930 -  1964
C 3  - 2,5
ES3 2,S -5
2Z23 5 -7.6
mi! 1 7.5 -1 0
~7 C E 10 -  1 5
□ □ 15 -  20
m e
20 -  25
% a 25 -  30
g 30 -  40
E 3 40 -  50
AÎ/Ai *  50
L - * - I  % 0 0 -  1 00  À
[ ^  \ SOO - 400 •
LWVi 400 - 500
^ /7 1  50 0 —  ' 5 0 *
700 - ,000 4
5 I 2000
7 2 4
c m ; 2C3 - to o  m 
c m  to o -4 0 0  m' 
m  400 -800  (rf 
^ 3  800 -lOCOm 
E 3  1000 -  1500 m" 
1500 -  2000 nf 
2000 -  2500 m 
2 500 -  JCOOm 
♦ 3000
2 0C0




[nni B + 2
ÎIIM B + J
m a +1
8 +5
E 1: 2000 7 2 6
CASCO ANTIC uo S 5E3AST. AN CE LOS REYES
-ANQ EDIFICIOS
o ont»$ I9 6 0
s 1960 -196 4
ÜÜHH 196S -1968
QUI] I96S -1 9 7  2
B B 1973 -  1975
S 19 76 -  1979
+ 1 9 80
7 2 7
E 1 : 2CC0
rnopa n -
C A S C O  A N I i G U O  S S E B A S T I A N  O E  J -O S  R E Y E S
V A L O R  ^ A T R A S T R A L
d -  2,5 miUonw |
m 2.5 5 ■■
mm 5 7.5 ••
7,5 10
m a 10 15 ■'





CASCO ANTIQ'JC S SEBASTIAN
SUPERRClE PARCEL A /w
d -  TOO
d TOO - 2 0 0
200 -  300
g 300 -  too
m too -S O O
mA 500 -  750
ttnni 750 -  1000
1000 -  1200
inni 1200 -  1500
1500 -  2000
+ 2000 7 2 9
E 1 2000
3 S c Ba ST.a n  : E  u05  RET E '
construida/  
-  2 0 0
2 00 -too




1500 -  2000






SUPERFipie. ■ PARCELa f / m'
E 1: 2000
c -  ■ i  1 0  0  — 2 0  0
Œnni 200 -  300
300 -  400
400 -  500
750 -  1000 
1000 -  1200 
1200 -  1500 
+ 1500
73 1
ENSANCH E A 
ALCOBËNDAS
m  200 -  40 0 
l= d  400 -  600
m n j 600 -  800
SUPERnCiELCONSTRUlDÆ tA. 
T O I 800 -  1000
imnrn looo -  isoo
^ 0  1500 -  2000 
I H  2000 -  2500 
+ 2500
E 1 ; 2000 7 3 2
ENSAN04E 'A" 
ALCOBËNDAS
E 1 : 20,00
VALOR CATASTRAL 
m iito n es  ptQg 
com unid. p ro p ie ta rio s
30 _  40
7 3 3
^  { ENSANCHE " A*
_ ALCO B E N D A S
L_ J antes de 1960 






M  1976 1979
■ ■  + 1980
7 3 4
EJiS A N C H F  "A j  
-ALCOBFNnac
A1.TUR6 E D IF in n ^  
B
E 1 : 2000
735
I X I
-  3 ? J n -
a fOaENSAS
S U P E R F IC IE .  2 E 3 500 750
r n  too zoo a 750 100 0
300 1000 IZOO





£ N S A  s c  - c  J _ y _  
ALCC3EN D AS
E H Z k H Z B C i ^
m
ULQA / h  
200
200 - 400 
4t0 -  600
mrm 6oo -  soo 
msa 600 - 1000
d  1000 -  1500 
1500 -  2 000 
2000 -  2500 





- 2 . 5  
2 5 5 e s IS 20
5 7,5 a 20 2 5
ami 7. 5 ’ 0 25 30




E N S A S  : ->g - a  V 
a . c ; 9 E n j a 5
n
A NO e p f  F I CI OS
L_ I o n i t e  dt  1S60 
S  19 60 1 9 6  4
m S I  I 9 S 9  1 9 6 4  
U n a  1 9 6 9  1 9 7 2
1 9 7 Ï  1 9 7 9
1 97 6 1979
+  1 9 4 0
739
SanChE
A.  ; : 3 E n d a s
i t s  »  ■-
■ 0 0  [s
t a c T
A L T U R A  ED I F I C IO S  
C=I S
GD 8 I
a  8 * 2
74 0
SUPERFICIE DE PARCELa / m‘
d  -  100










EN5ANCHE " C “
A LC O B Ë N D A S
741
E 1 ; 2000
ma pa n-
E N S A N C H E  " C ”
A LC O B Ë N D A S
PERFIDIE CONSTRUIDA 
' 1 -  200
Z D  2 00 -  400
400 -  600
lïïm  600 -  800 
M  800 -  1000 
mm 1000 -  1500
1500 -  2000 




mapo n -  .
ENSANCH E " C '
A L C O  B E N D A S
'J t
VALOR CATRASTBAL 
I « I -  2,5 m i l lones  ptas N
2,5 5 millones ptas
+ 40
comunidod de propietarios E 1 ; 2000 .
A NO OE EDI FICACION
CD an tes de 1960
a 1960 19 64
1 1 1965 1968
n M i 1969 . 197 2
œ 1973 197 5
19 76 1979
mapc n-
E N SA NCHE "C






ALCOA E N D A S
ALTURA EDIFICIOS  
CH B
B +  I 
B + 2  
B +  3 
B + 4 
B + 5 745






1 1  § § § s
i I
°  s s s § §
. § § i  i  I  s
B

m  CO o  ^  en
Q B O §  i l
s .
,ap a  n -
S S E B A S T I A N  DE L O S  RE Y E S
ENSANCHE C / .SUPERFICIE PAR CELA /  M
r  1 0 -  1 0 0
m  100 - 200
200 - 300
fïïm 300 - 400
400 - 5C0
500 -  750
750 - 1000
1000  -  1200 
+ 1500
^  a r a in B
E 1 :2000 756
pu n -
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V. EL PROŒSO DE INDÜSTRIALIZACION EN ALCOBENDAS 
Y SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
1. Introducciôa.
Deiuro de U  conurbacion t'ormada por Alcobendas y San Sébastian de los Reyes la 
industria aparece como uno de los elementosdefinidores del actual paisaie urbano
Industrie y reside n cia conviven asi como dos realidades de un mismo espacio urbano 
Esta dualidad no unplica. stn embargo, una vision separadora de ambos componentes muy 
ai contrario sus interrelaciones se ponen de manifiesto desde el momenui en que cada ver 
es mas frecuente la coincidencia de la industrie con las areas urbanizadas Ueglndose 
incluso a seàalar a aquella como uno de los responsable del desarrollo de estas.
En este sentido. el ejemplo del Area Metropolitana Madrilena de la que forma parte la 
conurbaciOn Alcobendas*San Sébastian de los Reyes es ciertamente reveladora. por cuanto 
proceso de urbanizacibn y proceso de industrializacibn han ido claramente 
interrelacionados mosirandose como procesos interdependientesy paralelos. que huyen de 
la vision clàsica que intentaba explicar el acelerado crecimiento industrial de los anos 
sesentay comienzos de los se tenta por el gran desarrollo que sufrio el mercado de consume, 
gracias a la expansiôn urbana que se estaba produciendo, cuando esta reaimente fue posible 
en gran parte debido al crecimiento industrial (1).
Dentro de este planteamiento, a lo largo de las lineas que siguen in ten taremos 
acercarnos a la realidad industrial de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes En primer 
lugar se haré hincapie en esa relacion ciudad e industrie realizando un breve recorrido 
por aquelios factores que explican el que las areas urbanizadas sean cada vez mas. una de 
las localizaciones preferidas por la actividad industrial
A continuacion. logicamente, es necesario inscribir el desarrollo industrial de ambos 
municipios en el contexte que supone la aglomeraciOn madrileda Por ello el conocimiento 
del fflodelo de desarrollo industrial de aquella es basico y no solo por tener un marco de
reiereocu smo porque es inséparable del llevado en los dos municipios
Por ultimo se pasara al anliisis de la in du stria en el ambito de la conurbaciOn. 
Alcobendas-San Sebastian de los Reyes tras una breve criiica de las fuenies y metodologia 
empleada. que dara paso al estudio del crecimiento industrial y al analists de la estructura 
interna de la industria
2. Ua proceso do iadustrtalizacida paralelo ml de urbaniaaciba
Como se ba senalado anieriormente la interdependencu entre ciudad e industrie es un 
becbo évidente La industria tiende a concentrarse en las areas urban as e incluso ella 
misma se convirtio en uno de los agentes basicos del crecimiento urbano Logicamente esta 
predilcccion de la industria por la ciudad no responde ai azar La industria se ba local izado 
en cada momento de la forma mas apropiada en functon de uni se ne de factores c ambiantes 
a lo largo del tiempo Esta negacion del caracier azaroso de la localizaciùn industrial es lo 
que ba llevado a numéro ses investigadores de diierentes campos cientificos a la busqueda 
de una serie de teortas que esplicasen suficientemente la logica de la iocalizacion 
industrial
Sena demasiado prolijo y matena de otros trabaios estendernos en el analisis de las 
numerosas teorias construidas sobre el tema de la Iocalizacion industrial
Por otra parte son numerosas las obras en las que se recoge la evolucion de esas 
teorias desde el siglo pasado basta la actualidad con los consiguientes cambios conceptuales 
y metodolOgicos sufridos en las cienciae sociales en esos anos. asi corne en las propias 
caractenmicas de las industria (2) Asi desde las ideas de Smith. Mill y Ricardo en el siglo ZIZ 
pasando por el modelo gravitacional de Sbafele. el de Veber. las ideas de Isard. CbardonneL 
Hamüioa. etc basta los modelos de base economica y las mas recientes teonas. se ban 
mulliplicado los in tentas para concretar una serie de leyee de cartcter general que 
explican una determinada Iocalizacion inibistrial Sia embargo todas estas teorias. y es una 
critica en la que coinciden numerosos au tores O). no ban conseguido explicar lodot los 
aspectos que présenta el tema de la localizacioon industrial, y de ello es pnieba evident# el 
buee numéro de trabaios que se ban realizado sobre el team de la industrializaciOa 
madritoda en tos que ademas de planieamientos excesivamenle bistoricistas y 
descriptivistas se ha hecho hincapié en factores de apoyo a la Iocalizacion industrial muy 
tradiciooales que aunque ban tenido un pape) innegable en el proceso de indwstrializacion
Esu mcapacidad de las teonas de la Iocalizacion industrial se pone de manifiesto 
claramente en lasopiniones de algunos geografos espanoles como Julian Alonso Fernandez 
Jose Ortega VaicArcel. etc Asl este ultimo senala que desde una perspective geografica 
cabe decir que las teorias de la localizacidn ban fracasado en el intento de proporcionar un 
esquema valide para explicar la distribucion de los establecimientos industriales', 
indicando a continuaciOn que "el geOgrafo debe esforzarse por explicar el espacio 
industrial en relaciôn con la estructura economica y la politica economica de la sociedad 
industrial No se trata tan to de hallar motivaciones o factures universales para explicar la 
instaiacion industrial como de proporcionar una interprétation de la industria del espacio 
industrial en relaciôn con cada momento bistorico. y en relaciôn con el sistema economicp 
y los objetivos politicos de la sociedad a que pertenece ese espacio industrial" (4) Segun 
estas lineas parece evidence que las teorias elaboradas basta ahora sobre las causas que 
motivan la aparicion y desarrollo de la industria no han tenido exito a la hora de explicar 
un caso concrete senalandose que su explicacion ba de estar sujeta a leyes espectficas que 
de alguna forma, argumenten el sustrato economico en el cual se desarrollan todos los 
factores que intervienen en el fenômeno locacional" (5)
Sin embargo todas estas criticas no deben impedir como senala Ricardo Mendez la 
existencia de regularidades en la distribucion espacial de los establecimiento fabriles 
maierializadas principalmente a lo largo del siglo en una acusada tendencia a concentrarse 
en determinados lu gares como resultado de decisiones y comportamientos comunes ante 
situaciones parecidas. cuya motivaciôn es prioritaria, aunque no exclusivamente 
economica (6) En este sentido. y ai marge n de una serie de factores tradicionales que se 
han puesto de manifiesto para explicar la localization de la industria de la ciudad. como son 
por ejemplo la existencia de recursos naturaies la abundancia de mano de obra. un amplio 
mercado de consumo. la existencia de dotaciones e infraestructuras de todo tipo etc a las 
que se su ma en el caso de Madrid el papel que ha jugado la capitalidad en un estado de corte 
centralista y la intervention directa del Estado a iravôs del Institute National de Industria 
como impulsor del proceso de industrialization, ban ido surgiendo en los ultimos anos ante 
la incapacidad de las teorias tradicionales para explicar el paralelismo y la 
interdependencia de los procesos de urbanizaciOn e industrializaciOa. toda una serie de 
teorias que intentan explicar la atraccion de la industria hacia los espacios urbanos 
median te el analisis de las llamadas economias de la aglomeracion" entendidas como 
aquellas economias que se originan al agruparse una serie de empresas en un espacio 
restringido. economias que son tanto externes en el sentido de la palabra, es decir las que se 
producen por el crecimiento de otras empresas. como internas de escala por expansion de 
los outputs empresariales y reduccion de los costes de transportas por la proximidad a 
proveedores y clientes
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Eq este planteamiento una aglomeracion como por eiemplo la madrilena. va a generar 
como senala Moseley (71 très tipos de economia para las empresas industriales que se 
localicen en ella, que van a poner de relieve el atractivo de estas areas urbanas
En primer lugar las denominadas economias de la Iocalizacion que son externas a las 
empresas pero internas a las industrias y se derivan del aumento de la demanda global que 
permiie elevar la producciOn y conseguir economias de escala
En segundo lugar las denominadas economias de la Iocalizacion. que son externas a la 
empresa pero internas a las industrias y se derivan del aumento de la demanda global que 
permite elevar la produccion y conseguir en los costes de transportes como resultado de la 
proximidad a otras empresas y a los consumidores.
Por ultimo las economias de la urbanizacion que son externas tanto a la empresa como 
a la industria y se derivan del crecimiento de la ciudad en su conjunlo.
Todas estas economias su ponen unas condiciones muy favorables, derivadas de la 
concentraciôn de recursos economicos y humaoos para la instaiacion de las empresas en 
estas areas urbanas Asi por ejemplo la concentraciôn espacial de empresas posibilita que se 
puedan cubrir una serie de necesidades que una sola empresa aislada tiene dificultades para 
hacerlo. Por otra parte esa concentraciôn espacial supone la posibilidad de una reduccion 
de gastos en el tansporte de los produc tos vendidos por unas a otras. ademis de facilitar el 
acceso y los intercambios de informacion Pero las ventajas no acaban aqui. en los espacios 
urbanos se produce una mayor facüidad de acceso a una mano de obra diversificada y 
cualificada. Es decir ya no se trata de la existencia de un mercado laboral amplio aunque 
con baja cualificaciôn. factor que. por otra parte, es atractivo para las empresa. sino de una 
mano de obra cualificada. porque precisamente en esas ireas existe una mayor facilidad de 
acceso a los centros de decision y de informaciôn Evidentemente la proximidad a los 
centres de poder se valora considerablemente por los empresarios que ven en ello una 
ventaja para obtener la informaciôn précisa para llevar a cabo sus négocies o una mayor 
proximidad para hacer valer sus intereses.
También las grandes ciudades resultan airactivas por la existencia de un buen numéro 
de servicios para las empresas y equipamientos. asi como por constituir actualmente los 
centros de intercambio de informaciôn y los centres de Lnnovaciôn tecnolôgica màs 
importantes.
Pero ademàs en los espacios urbanos, y especialmente en los métropolitanos la
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Iocalizacion industrial se ve lavorecida por otros factores de indote muy diferente de la 
economica Va no se trata solo de la existencia de unas condiciones favorables desde el 
puttto de vista economico tendentes a la maximizacion del beneficio sino que en el 
empresario a la hora de decidir una instalacion industrial juegan cada vez mas factores 
psicosociaies. Es el deseo de contar con un ambito industrial ya consolidado y conocido lo 
que disminuye el riesgo de cualquier décision o el contar con un minimo bénéficié ya 
asegurado. etc
En fin. como senala Ricardo Mendez las grandes aglomeraciones se han convertido 
durante la fase de desarrollo del capitalismo monopolista en el medio mas eficaz de 
incrementar los beneficios empresariales. reduciendo. al tiempo. sus riesgos y una parte de 
los costes derivados. tanto mas cuanto los poderes pûblicos ban sufragado habitualmente 
una serie de los costes sociales y de las deseconomtas derivadas • viviendas. 
infraestructuras. equipamientos etc ) favoreciendo indireciamente la pervivencia de las 
propias aglomeraciones" IS) Todo ello explica la tOgica del por que estas grandes 
aglomeraciones urbanas constituyen una de las localizaciones preferidas por las empresas 
industriales sin olvidar. por ultimo, que todos estos factores que se situan en las areas 
urbanas actUan independientemente y provocan una vez que se ba iniciado el proceso 
industrial izador. un crecimiento autoali me ntado o autosostenido como consecuencia de los 
efectos multiplicadores que se generan. lo que refuerza aün mas el papel de estos espacio 
urbanos
3X i modelo de indostrializacidn del Area Metropolitana Madrile&a.
Logicamente como ya se ha senalado anteriormente el analisis del proceso de 
industrializaciOa en la conurbaciOn de Alcobendas-San Sebastian de los Reyes se inscribe 
dentro del proceso llevado a cabo en la aglomeracion madrüeûa de la que forma parte Un 
proceso pro gresivame n te acelerado hasta mediados de los anos se tenta llevado a cabo en 
Madrid y en los municipios prOximos en el que el crecimiento industrial se apoyO 
basicamente en los factores ya mencionados vinculados a las economias de aglomeracion a 
los que se sumO el hecho de la capitalidad politica y financiera que représenta la ciudad de 
Madrid, asi como la propia posicion de la ciudad como nudo centrai de la red de transportes 
y la existencia de una région dependiente muy extensa con dificultades para la difusiOn 
jeràrquica de actividades por la escasez de centros urbanos de tamaào intermedio lo que 
facilitaba el que todas las ventajas que un Area urbana aporta a la industria se bay an 
concentrado cast exclusivamente en Madrid, reforzando el proceso.
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Ahora bien uoa vez que se h an plan te ado los factores fundamentales que han actuado 
en el proceso de industriaiizacion madrileôo habia que comeniar la forma en la que este 
proceso se ha producido Para ello creemos esencial destacar la importancia de los estudios 
de Ricardo Mendez sobre el tema En ellos se pone de manifiesto la sucesiôn de dos epocas en 
la industriaiizacion madrilena
En primer lugar una fase de concentraciOn en la que la industria. aun incipiente se 
localize preferentemente en la capital, que se extiende hasta la décida de los ah os sesenta
Esta larga etapa no présenta por otra parte una homogeneidad absolute pudièndose 
distinguir en ella dos penodos de caracteristicas diferentes En el primero que se extenderia 
practicamente hasta la décade de los ahos cuarenia la macrocefaiia era la caracteristica 
principal. Madrid conceniraba mas del 90% del empieo industrial, aun muy escaso por otra 
parte Solo algunos municipios como Vallecas Villaverde o los dos Carabancheles 
presentaban fuera de Madrid alguna importancia. pero sin duda lo fundamental era esa 
fuerte concentraciôn en la capital con una distribucion interna que se caracterizaba 
ademas por su dispersion, tel como se corresponde con uoa etapa de industriaiizacion aun 
incipiente aunque ya con una tendencia creciente a irse concentrando en los sectores màs 
perifericos de la ciudad sobre todo en la zona sur como consecuencia de la atraccion que 
suponia la presencia del ferrocarril Esta concentraciôn de la industria en la ciudad sigue 
siendo la nota dominante en este segundo periodo de la primera etapa como se pone de 
manifiesto al comprobar como en 1948 el 87 5% de los empleos se situaban en Madrid, cifra 
inferior a la del periodo anterior pero aUn reveladora del peso de la capital En esa época 
comienzan ya a producirse. aunque timidamente. los efectos difusores que se concretaran 
en los anos siguientes. y asi el Area Metropolitana funcional en 1948 albergaba ya el 6.8% 
de todo el empieo. con especial menciOn para las cabeceras comarcales de Alcala de 
Henares, Aranjuez. Navalcarnero y Getafe. demostràndose que salvo en el caso de Getafe esa 
difusiôn va mas vinculda al papel rector de estos municipios sobre sus comarcas y su 
importancia como mercado de consumo. que a un proceso de dIfusion propiamente dicho. 
Esta difusiôn se percibe mejor en la importancia que adquiere la industria en aquelios 
municipios que fueron anexionados a la capital en esos anos Es el caso de los antiguos 
municipios de Villaverde. Vallecas. Vicalvaro, Canillejas y Fuencarral, donde va a surgir 
una industria suburbans que supone el inicio del proceso de difusiôn industrial hacia la 
periferia Ahora bien, aùn en esta primera etapa la localizaciôo fundamental de la 
industria se produce en el interior de la ciudad y en ella siguen destacan do los barrios 
situ ados al sur de las rondas como en el periodo anterior, en las proximidades del 
ferrocarril, con un elevado numéro de industrias instaiadas aun en el casco antiguo y 
ensanche de la ciudad al igual que en el resta de los distritos perifèricos (9)
La seguoda gran etapa del proceso de industriaiizacion madrileno abarca 
practicamente toda la década de los anos sesenta y la primera mitad de los anos se tenta En 
ella se producen dos hechos significativos, por un lado un acelerado crecimiento industrial 
que se convierte en uno de los factores principales del crecimiento de la aglomeracion 
madrilena. y. en segundo lugar. una modificacion en la distribucion espacial de la industria 
como consecuencia de los procesos difusores produciéndose el salto metropolitaoo.
Por lo que se refiere al crecimiento acelerado de la industria basta por seàalar que en 
1948 la provincia contaba con un total de 541 empresas y 60 103 trabajadores, mientras que 
en 1975 las empresas ya ascendian a 1.785 y los trabajadores a 269 940 Pero ademàs de este 
espectacular crecimiento vinculado a todo los factores mencionados en el capitulo anterior, 
lo fundamental es la nueva distribuciôn de la industria en comparaciôn con la etapa 
anterior En este sentido se destaca la disminucion de la macrocefaiia de la capital La 
concentraciôn de la industria en ella disminuye y asi en 1975 la capital albergaba el 64.2% 
de las empresas y el 67,1% de los trabajadores mientras que en la etapa anterior esos valores 
alcanzaban el 94.3% y el 87,5% respectivamente En contraste con este descenso se 
encuentra el crecimiento espectacular de los municipios que forman parte del Area 
Metropolitana funcional, al pasar de albergar el 2 4% y el 6.8% de las empresas y tos 
empleos , ai 29% y el 27,8% respectivamente en 1975 (10) Es decir se ha reducido por una 
parte et grado de concentraciôn industrial en la ciudad de Madrid y por otro lado se ha 
producido un importante proceso de difusiôn a partir de un nucleo central con évidentes 
signes de saturaciôn, que ha provocado la apariciôn de una gran aglomeraciôn 
urbano-industrial formada por Madrid y los municipios màs prôzimos, donde precisamente 
se localizan los Indices de crecimiento industrial màs elevados. Este proceso de difusiôn se 
ha producido. ademas, con una forma muy peculiar que descubre el importantisimo papel 
que ha jugado en el proceso de industrializaciôn los principales ejes de transporte radiales 
que parte n de la capital. Si observâmes el gràfico numéro^ se aprecia claramente como 
aparecen una serie de ejes de desarrollo industrial que coinciden con las principales 
carre te ras En este sentido destaca el papel del llamado Cotredor del Henares a lo largo de la 
carretera nacional I I  y el ferrocarril a Barcelona, principal eje industrial con un total de 
1390 hectàreas de suelo industrial en 1975 (11). seguido dc. la carretera de Andalucla con 
1181 hectàreas de suelo industrial, las de Toledo y Extremadura y la de Irùn. Concretando 
al go màs, el gràfico numéro f C descubre dos grandes zonas de Iocalizacion industrial; por 
un lado el (Zorredor del Henares a partir del cual en los aàos se tenta la industrie se ha 
difundido en funciôn de las carreteras transversales hacia municipios como Pàracuellos, 
Ajalvir. Algete, Mejorada del Campo, etc., y por otro lado el conjunto vertebrado por las 
carreteras de Andalucta, Toledo y Extremadura y las dos transversales que unen por un lado 
Alcorcôn. Leganés y Getafe, y por otro lado Môstoles, Fuenlabrada y Pinto Estas dos zonas
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englobao el 71% de los empleos y el 73% de las empresas a considerable disiancia del resto 
de los ejes de desarrollo industrial
Pero ademàs de este salto metropolltano también se ha producido una nueva 
distribucion de la industria en el interior de Madrid, inseparable en gran parte del 
anterior En la ciudad de Madrid se produce un aumento importante de la polarizaciôn 
industrial en la periferia oriental y meridional, que se convierten en dos grandes focos 
industriales de la ciuad (distritos de Arganzuela. Villaverde y San Bias), que refuerzan su 
position con respecte a la etapa anterior, en primer lugar por su fuerte crecimiento 
industrial al ocuparse gran parte del espacio disponible en estas zonas y en segundo lugar 
por la perdida de peso de la industria en los barrios del casco antiguo y ensanche de la 
ciudad donde incluso se puede hablar de la existencia de un proceso de desindustrializaciùn 
de esta etapa vinculado a los multiples problemas de congestion, escasez y carestia del suelo. 
planeamiento y medidas adminisirativas que favorecian el iraslado a otras localizaciones 
exteriores (12).
Por ultimo dentro de este modelo de desarrollo industrial en el que se pasa del 
coocepto de Madrid-ciudad al de aglomeracion urbano-industrial habia que seàalar en que 
forma han incidido el cambio de coyuntura economica iniciado en 1973 y agudizado desde 
1975
En principio la crisis economica ha frenado bruscamente la expansion del empieo 
industrial produciéndose incluso a partir de 1930 un descenso en el nümero de empleos y en 
la superficie industrial (13) con respecte a aàos anteriores. este descenso, por otra parte, se 
centra sobre todo en la capital mientras que el resto del Area Metropolitana y un buen 
numéro de municipios externes a ella continUan el crecimiento industrial o lo inician. 
reforzàndose los dos ejes de crecimiento industrial que han funcionado preferentemente 
en las ûltimas décadas, el sector oriental vertebrado por la carretera de Barcelona y el 
meridional entre las de Andalucia, Toledo y Extremadura, con la matizacion importante del 
crecimiento actual de los nùcleos situados en las carreteras transversales al Corredor del 
Henares entre las de Barcelona e Irûn a lo largo de la margen izquierda del rio Jarama.
Pero quizàs lo mas importante como ponen de manifiesto diverses indicadores 
(traslados de empresas. inversiones, etc ) sea el que el proceso de difusiOn alcanza a 
municipios mucho màs aie j ados de la capital Ast los mayores crecimientos industriales, lo 
que se ha llamado "cresta de la ola innovadora " se situa en municipios de la segunda corona 
metropolitana, municipios perifericos dentro del Area Metropolitana de Madrid o incluso 
externos a ella como pueden ser Fuenlabrada, Arganda, Humanes, Valdemoro, etc,
0  no
municipios perifèricos al Area Metropolitana Madrilena como indica el hecho de que la 
mayoria de ellos se sitùen a una distancia superior a los 20 kilOmetros de la capital ( 14)
4. El proceso indvstrializador en la conurbaci6n Alcobendas San Sebastiàn de 
les Reyes.
41 Fueûtes y  M etodohgia
A la hora de plantearse un estudio de la actividad industrial aparece en principio el 
grave problems de las fuentes Este problems que a nivel nacional es grave, como ya se ha 
puesto de manifiesto en otros trabajos (15). entre los que se destaca el de JB Donges (16). no 
lo es me nos en el Area Metropolitana de Madrid Quizas una de las mayores dificultades 
reside en le beterogeneidad de los datos disponibles. Evidentemente es diflcil encontrar 
dates homogeneos y comparables entre si desde el momento en que existe una gran 
diversidad de organismes que publican fuentes realizadas con criterios diferentes. Asi en la 
provincia de Madrid dentro del campo industrial hay que tener en cuenta las publicaciones 
del Ministerio de Industria. tanto de su Delegaciôn Provincial como de su Secretaria General 
Técnica. del Instituto Nacional de Prévision, de la antigua COPLACO y la Consejeria de 
Trabajo. Industria y Comercio de la (%omunidad Autonoma, de la Delegaciôn Provincial de 
Hacienda y de la Gàmara Oficial de Comercio e Industria de Madrid entre otras Cada une de 
estos organismes lôgicamente analiza la actividad industrial desde una ôptica propia y 
confecciona sus fuentes en funciôn de unos objetivos determinados. por lo que es diflcil 
poder liegar a comparaciones entre los datos ofrecidos. Ademas el problems se complies por 
la irregularidad de muchas de ellas aparté de las dificultades que en algunos casos plantes 
su acceso.
Ahora bien, centrandonos mas en el analisis de las fuentes principales para estudiar 
la industrie en Madrid, aparté de su beterogeneidad. lo fundamental es la escasa 
informaciôn que presentan, y ademàs un grado de fiabilidad que deja bastante que desear 
Por régla general la informaciôn se limita, en cuanto a los datos a nivel de cada empresa 
industrial, que consiituye la desagregaciôn espacial imprescindible para llevar a cabo 
nuestro estudio, al domicilio de la empresa, el tipo de actividad y el nümero de empleos. a los 
que acompaàan, aunque no en todas las fuentes, datos referidos a la fecha de instalaciôn 
la empresa. datos econômicos de actividad, y. por supuesto numerosos datos flsicos de la 
industria. Esta variedad implica una primera limitaciôn al estudio, por cuanto la necesidad 
de tener una informaciôn uniforme para todas las empresas impooe una reducciôn de los
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temas a analizar en el estudio sobre la estructura industrial, a pesar de que para algunas 
empresas se puede contar con una mayor informacion
Pero este no es el Unico Inconveniente que se plan tea No sOlo la informaciôn es 
escasa sino que tambien présenta un buen numéro de errores que se perciben con claridad 
con un trabajo de campo y que necesariamente obligea a un filtrado de la informaciôn
Por otra parte uno de los problemas màs importantes es la falta de fuentes con un 
mtnimo de modernidad Se trata de un tema esencial debido al dinamismo de la actividad 
industrial, donde los cierres. ampliaciones traslados y aperturas de empresas se suceden a 
gran velocidad, sobre todo en los iiltimos anos. Este proceso dinàmico no siempre queda 
reflejado en las fuentes, y muchas de ellas presentan datos anticuados que no concuerdan 
en absolute con la situacion que se descubre tras un trabajo minimo de campo Ademas este 
problems se agrava en el momento actual ante el desarrollo que ba adquirido la economia 
sumergida. completamente al margen de las fuentes oficiales e incluso de las normas 
urbantsticas vigentes en ambos municipios
Basicamente las fuentes utilizadas han sido las siguientes
a) Los listados informâtizados del Servicio de Mutualidades Laboraies, dependientes 
dellN P
En ellos la informaciôn bace referenda a aspectos como entidad, nombre de la 
empresa. domicilio. localidad, sindicato y mutualidad, tipo de actividad econômica segûn la 
C.N.A.E., el numéro de trabajadores y la fecha de al ta y de baja.
Los mayores problemas que présenta su consulta se basan en los frecuentes errores 
que contienen. que en el caso de Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes se centran en 
cuatro cuestiones claves.
En primer lugar se incluyen numerosas empresas que no se han instalado en ambos 
municipios sino en otros. en especial en Madrid, en el poUgono industrial de Fuencarral.
En segundo lugar aparecen también empresas que estàn mai clasificadas segün el 
côdigo de la C.N.AE.
En tercer lugar son frecuentes los errores en el numéro de empleos. como demuestra 
la consulta de otras fuentes y el trabajo de campo
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Por ultimo un grave problema es que no aparecen en los listados bastantes empresas. 
lo que supone una limitaciôn importante sobre su fiabilidad
b) Una de las fuentes màs interesantes por su fiabilidad es el Cataiogo que Metra-Seis 
realizo para COPLACO sobre la industria madrilena. La informacion es lasiguiente nombre 
de la empresa, direcciôn de la fàbrica, direcciôn del domicilio social de la empresa, 
productos de fabricaciôn, actividad o subsector industrial ai que pertenece. fecha de 
instalaciôn de cada empresa. nûmero de plantas industriales, uso del establecimiento donde 
se distingue entre fàbrica, oficina y almacen. superficie de la parcela total en métros 
cuadrados, superficie de la planta construida en metros cuadrados y el nûmero total de 
empleados.
Median te el trabajo de campo realizado se ha podido comprobar la mayor fiabilidad de 
esta fuente con respecto a la anterior, ya que un buen numéro de empresas que aparecen 
en los listados Metra-Seis no lo hacian en los del I N P . y por otra parte los errores, en 
cuanto a una mala clasificaciôn de la actividad econômica de la empresa, son mucho 
menores, al igual que son minimas las ausencias de empresas por la propia forma de 
construcciôn de la fuente
c) De gran ayuda han sido también los denominados Cuadernos de Localizaciôn 
Industrial editados por la Càmara de Comercio e Industria de Madrid. En concrete han sido 
de utilidad los publicados para ambos municipios en 1980. reeditado en 1982 y sobre todo el 
de 1984. En ellos aparece una relaciôn compléta de las empresas ezistentes en ambos 
municipios, con un alto grado de fiabilidad dada la forma de elaboraciôn de los Cuadernos. 
median te un pormenorizado trabajo de campo. Por otra parte el tratamiento de la 
informaciôn es muy interesante y util, ya que la totalidad de empresas se clasifican o 
distribuyen entre 12 sectores de actividad que se subdividen, a su vez. en un amplio nûmero 
de subsectores, que permiten un anàlisis minucioso de la estructura interna de la actividad 
industrial (17). Ademàs se refleja claramente la Iocalizacion de cada industria en los 
diferentes pianos de las principales zonas industriales que acompanan la informaciôn
Por otro lado cada empresa aporta la informaciôn siguiente.
- Nombre de la empresa.
- Direcciôn de la empresa y localizaciôn en el piano que se acompania.
- Tipo de producciôn.
- Rama de actividad segûn la clasificaciôn adoptada por la C.O.C.I.M.
- Nûmero de empleos segûn una clasificaciôn que contiene 10 grupos
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coQiraUda
- Superficie total de la planta o mejor dicho de la parcela en metros cuadrados 
teniea<to en cuenta, asi mismo. 10 grupos de superficie, desde la inferior de me nos 
de 1.000 métros cuadrados a la mas elevada de 100 000 metros cuadrados ( tS).
- El porcentaje de edificactôn sobre el total de la parcela seguo uoa clasiflcaciôn 
que contiene 4 grupos ( 19)
- Clasiflcaciôn de la empresa segùo très posibles usos. in du stria, almacôn y servi- 
cio (20).
* Telôfono de cada empresa y claves de situacion y actividad
d) Uoa de las fuentes menos utilizadas para analizar la actividad industrial ha sido el 
Catasiro de Urbana. Creemos sin embargo que su consulta puede aportar uoa informacion 
muy Util para el analisis de la industria
En principio el Catasiro de Urbana de Alcobendas y San Sébastian de los Reyes. por su 
modernizacion y fiabilidad per mite salvar numerosos obstaculos que se presentan por los 
errores ya meocionados de las otras fuentes En este sentido en nuestro irabajo se ha 
utilizado para resolver un buen numéro de esos errores senalados. pero su utilidad va 
mucho mas alla de esa consideration El Catasiro ha sido basico para analizar el tema de la 
localizaciOn industrial en ambos municipios y para lodo el estudio sobre las caracteristicas 
flsicas de las empresas (superficie, alturas. numéro de plantas industriales, ano de 
construcciôtt. etc ) asi como para todo el analisis fiscal. Desgraciadameote ha existido un 
grave problema derivado de la dis tinta fecha de realizaciôn de ambos Catastros. mieniras 
que el de Alcobendas practicamente esta actualizado. su fecha es 1984'1985. el de San 
Sebastian de los Reyes lo esta para 1979 El problema era por to tan to doble. por un lado 
quedaban al margeo del mismo en San Sébastian de los Reyes aquellas empresas instaladas 
desde 1980. problema que se intentô soluciooar con la ayuda de las otras fuentes, y en 
seguttdo lugar habia que actualizar los datos fiscales en ese mismo municipio para poder 
llevar a cabo una comparaciôn con Alcobendas Esto Ultimo se realizô aplicando los indices 
correctores aportados por la propia Delegaciôn de Hacienda, a la vez que se hizo para la 
totalidad de las fin cas catastradas e incluso para las construidas posteriormente. Tras este 
lento y laborioso trabajo, creemos que median te el empleo de ambos catastros y el de las 
otras fuentes se puede obtener una imagen bastante aceptable de la realidad industrial de 
ambos municipios
En concreto la informacion que podemos obtener del Catastro se puede agrupar en dos 
grandes apartados
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- Datos fisicos de la empresa
' Datos fiscales
En principio el Catastro informa detalladamente de la localizaciOn exacta de cada 
empresa. apareciendo tan to la direccion con el nombre y domicilio fiscal de la empresa. as* 
como la referenda catastral con respecte al Parcelario
En cuanto a los datos fisicos el Catastro permite obtener informacion sobre cuatro 
te mas:
- Datos del suelo. Comprende la superficie total de la parcela; la superficie cubierta. 
la descubierta. la longitud de la fachada y el fondo de la parcela y su forma
- Datos de la construccion. Comprends el ano de la construccion o de la reforma si la 
hubiere, el numéro de edificios y el numéro total de metros cuadrados construidos 
como datos màs importantes.
• Datos sobre los locales Comprende el numéro de locales, su distribuciûn por 
edificios y su tamano. ademàs del uso de los mismos.
Datos sobre cada uno de los edificios construidos en la parcela ano de 
construccion. numéro de plantas, superficie por planta y superficie total.
Por ultimo los datos fiscales mas importantes son los siguientes;
Datos sobre la valoraciOn del suelo, valor basico unitario del suelo y valor basico de 
repercusiOn, valor total del suelo
- Valor de la construccion.
Valor catastral de la empresa
- Renia catastral y base imponible.
En cuanto a la metodologia el estudio constarl de très fases fondamentales En la 
primera tras un breve analisis del papel actual que ocupa la industria de Alcobendas y San 
Sebastian de los Reyes en relaciOn con el resto de aglomeraciOn madrileda se pasara al 
estudio de los diversos factures que ban incidido en el proceso de industrializacion de ambos 
municipios. La segunda fase se centrera en el estudio de las distintas e tapas y las formas en 
las que se ha producido el proceso de industriaüzaciOn. haciendo hincapiè en dos 
indicadores fundamentales como son el nùmero de empleos y la superficie industrial. Por 
Ultimo, en la tercera fase se intentara analizar la estnictura interna de la industria a partir 
del estudio de aspectos taies como el tamano de las empresas, densidades industriales, empleo 
por ramas industriales, potencia instalada. fiscalidad. etc
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A la bora de inscribir el peso de la industria de ambos municipios con respecto al 
conjunto de la aglomeracion madrüena creemos que los cuadros numéros son
suficientemente expresivos
En el primer cuadro aparece la situaciOn de las distintas zonas consideradas en très 
momentos distintos 1973,1980 y 1983. teniendo en cuenta dos indicadores basicos como son 
el numéro de empleos y el total de superficie industrial Evidentemente del anàlisis del 
cuadro, en Itneas générales, se derivan dos becbos de singular importancia por un lado la 
disminucion del peso industrial de la capital, que pierde empleos y superficie industrial 
claramente desde 1973. pasando de suponer el 62.9% de empleos y el 41.5% de la superficie 
en 1973 al 54.3% y 33 5% respectivamente en 1983; por otro lado el comportamiento opuesto 
del resto del Area Metropolitana Madrilena. que desde 1973 aumenta el numéro de empleos y 
la superficie en cifras relatives bas ta 1983. pero que en c if ras absolûtes descubre un 
pequeno retroceso en ambos indicadores desde 1980
En este conjunto especial el eje formado por Alcobendas y San Sebastien de los Reyes 
fundamentalmente (21) ocupa un papel claramente inferior al A M. Este y Sur asi como con 
respecto a las zonas exteriores a la misma que forman parte del Corredor del Henares y la 
denominada zona sureste-1 Este eje norte sOlo concentra en 1983 el 7.5% de la superficie 
industrial y el 5.06% de los empleos. lejos aùn de los vaiores no sOlo de la capital sino de A M 
Sur y Este, que al igual que sucede con la zona del (^rredor exterior al Area duplican esas 
cifras Por debajo de este eje solo queda el Area Metropolitaoa Geste donde la especializacion 
residencial-esparcimiento alcanza los vaiores mas eievados En este sentido este eje norte 
viene a ser una zona de transiciOn entre dos "mundos" muy diferentes del Area 
Metropolitana. la zona industrial y obrera que marca claramente el este y sur de la 
aglomeracion y la residencial de mayor calidad y terciarizada del NV. La zona norte del 
Area Metropolitana en cierta manera conjuga estos dos "mundos* imponiendo una 
beterogeneidad. unos contrastes espaciales de todo tipo dificilmente superables por otros 
sectores de la aglomeracion madrileba.
Ahora bien, por debajo de esta situaciôn que refleja un desarroUo industrial menor 
que los principales ejes de crecimiento del Area -el oriental y el meridional, y en este 
sentido bay que tener en cuenta que en el Area Metropolitana Norte el desarroUo industrial 
ba sido muy puntual. concentrandose unicamente en dos nucleos y con especial mencion 
en Alcobendas. mieniras que en los otros dos grandes sectores el nùmero de poblaciones
Q no
afectadas ha sido mucho mayor- se descubre una evotucion en los uitimos anos mas 
favorable Asi prActicamente es la unica zona del Area que desde 1980 no ha descendido la 
superficie industrial. estabilizAndose. por otra parte practicamente el empleo. En efecto, la 
superficie industrial crece de 205 Ha en 1980 a las 214 Ha de 1983. crecimiento 
evidentemente inferior al de anos anteriores como consecuencia de los efectos de la crisis 
econOmica pero que contrasta con los descensos de otras zonas del Area Metropolitana Esta 
mejor situaciôn se constata ademSs si tenemos en cuenta. por ejemplo. otros indicadores. 
Asi. en cuanto al nùmero de traslados que se producen en el Area, Alcobendas ocupa el 
cuarto lugar tras Euenlabrada. Arganda del Rey y Torrejon de Ardoz. a escasa distancia(22). 
y en cuanto al total de inversiones realizadas en el per todo 1976-1981 ocupa el octavo lugar. 
sin contar a Madrid, por detrés de municipios en buena parte exteriores al Area 
Metropolitana Administrativa. como Alcali de Henares, Fuenlabrada. Humanes. Arganda y 
Daganzo de Arriba, junto con Torrejon de Ardoz y Alcorcon en el interior de la misma Esta 
mejor situaciôn bay que ponerla en relaciôn con la existencia de suelo industrial aun 
vacante en dicbo municipio. y sobre todo en San Sébastian de los Reyes. con una 
accesibilidad y una distancia con respecto a Madrid que la bace mucbo mas atractiva que 
otras zonas del Area Metropolitana. Sin embargo a pesar de todo ello aun axiste una 
distancia considerable en cuanto a grade de desarroUo industrial con respecto a los ejes mis 
dinlmicos. oriental y meridional, del Area Metropolitana
4  S  L e  w d u s trÎM  e a  te  c o a u rb a c ià a  À lco b e a d e s -S e a  S e b e s tie a  d e  lo s  R eye s
A la bora de estudiar la industria en ambos municipios, la primera cuestiôn que surge 
es precisamente la de los factores que explican la localizacion industrial.
En este sentido, la localizaciôn de la industria ba respondido blsicamente a los 
iniereses econômicos de los empresarios y los promotores del suelo mas que a las directrices 
de un planeamiento que venia en un buen numéro de casos a constatar y legalizar becbos 
consumados mis que a orienter y planificar el proceso de industrializaciôn que se estaba 
produciendo. Pero ademas de ese carActer tardlo el planeamiento fue también alterado ante 
la indiferencia de los dos municipios que pretendlan, en cierta manera, una 
industrializaciôn sin demasiadas preocupaciones por los costos de todo tipo que generaria 
un proceso de localizaciôn industrial anàrquico y desordenado
Por ello, creemos que los factures fondamentales se vinculan a las estraiegias de los 
empresarios y promoiores del suelo que se ban servido del planeamiento oficial cuando 
respondia a los intereses propios. produciéndose numerosos conflictos aùn no resueltos en
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el caso coairario
Sin embargo, a pesar del discutible éxito del plaoeamieoto es évidente que ha 
const! tuido el marco legal de referenda para los empresarios y promote res en sus 
decisiones, por lo que su estudio es esencial para conocer el proceso de industrializacion 
llevado a cabo.
4 J. I. E lP epel delPleneem ieiito O ficiel
- E l Plen GeaeraJ de Ordeaaciôa del Area MetropoJJtaaa
A comienzos de la década de los aâos sesenta, la situacion de Madrid, era desde el punio 
de vista del planeamiento de una gran gravedad El Plan General de 1941, aun vigente. habia 
sido en numerosas cuestiones ampliamente incumplido y tan to Madrid como un bueo 
numéro de municipios cercanos habian tenido un fuerte incremento demografico. lejos de 
las previsiones del mismo. Por otra parte, en 1956 se aprueba la Ley del Suelo que establecia. 
aparte de la necesidad de que to das las capitales provinciales y grandes ciudades contasen 
con un Plan General, el que su vigencia fuera de 15 anos. al cabo de los cuales ténia que ser 
revisado.
Por estos dos motivos. ya desde finales de los anos cincuenta. se planteaba la revision 
del Plan General de 1941 aprobandose. ai fin. en 1963 el nuevo Plan General Evidentemente. 
lo primero que destaca de este Plan es el nuevo àmbito geografico de actuaciôn, 
reconociendose en el propio nombre del mismo. Plan General de Ordenaciôn Urbana del 
Area Metropolitana de Madrid, expresion esta ultima que constitua la primera vez que 
aparecia en un documento oficial ya que venia a reconocer una realidad espacial creada 
por el crecimiento urbano acelerado que se habia producido en los ùltimos anos Dentro de 
los 23 municipios que formaban parte de esa Area Metropolitana se situaba Alcobendas y 
San Sébastian de los Reyes. para los que el Plan General venia a ser el primer documento de 
su historia que intentaba ordenar y regular el crecimiento de ambos municipios
En lineas générales, el nuevo Plan General venia a ser en palabras de Fernando de 
Teran “una simple ampliaciOn y adaptacion de los girones del anterior a la situaciOn real de 
la ciudad quince aâos después" (23), y en lo que se refiere en concrete, a la actividad 
industrial, se siguen man teniendo los mismos planteamientos teOricos de zonificaciOn, 
segregaciôn socio-funcional del espacio y la propia visiOn organicista de la ciudad muy en 
laOrbita de las ideas de los teoricos del anterior Plan (24) Igualmente. se sigue pensando en 
un crecimiento descentralizado y limitado en el que se intenta limiter el crecimiento de ta
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ciudad de Madrid median te el establecimiento de un aniilo que la aisle de los nucleos 
satelites donde se descentralizarin un g ran numéro de funciones
En cuanto a la ordenaciôn industrial la propia Memorta del Plan General déjà muy 
claro el principio de zonificaciôn al senalar que para responder al crecimiento industrial 
se necesita “la ordenaciôn y dotaciôn de amplias zonas industriales en las que se faciliten 
tan to los servicios como el cômodo acceso de la mano de obra y las mercancias (25) Segùn 
ese principio de zonificaciôn se establecen unas normas de localizaciôn en funciôn del 
tamano de los establecimientos.
En concreto se establecen dos grandes tipos de establecimientos industriales
- Artesania y pequena industria.
- Mediana y g ran industria
Por lo que se refiera al primer tipo se plan tea un desplazamiento de los 
establecimientos hacia la periferia donde se obteodran emplazamientos isas adecuados. Esta 
es una directriz importante porque venia a chocar con la dispersion que babia en el 
interior, del Casco Antiguo y barrios del Ensanche En este sentido medidas como el 
impuesto de radicaciôo u Ordenanzas Municipales mas restrictivas iban aprovocar un buen 
numéro de traslados de pequeôas empresas.
Para esta pequena empresa. se delimitan en el Plan General H  zonas de localizaciôn 
en la periferia de la ciudad en las que predominaba el sector oriental y sur-occidental (26).
En cuanto a la industria mediana y grande, el Plan General prevee unas necesidades 
de 550 hectareas de suelo a finales de siglo Para cubrir estas necesidades se proyectan una 
serie de zonas especial izadas tan to dentro como fuera de la capital. Dentro se proyectan très 
zonas en Villaverde, Vallecas y VicAlvaro. con 80 hectareas cada una de ellas. mientras que 
fuera de Madrid se reparten las 310 hectareas restantes entre los municipios de Getafe, 
Coslada, Leganés, San Fernando de Henares. Torrejôn de Ardoz y los municipios de 
Alcobendas y San Sebastian de los Reyes. En resumen. se refuerza la segregaciôn 
socio-funcional del espacio en el Area Metropolitan an Madrilena ya que destacan 
fundamentalmente las zonas oriental con 150 hectareas y meridional con 180 hectareas 
aparte de las de Vallecas, Vicdivaro y Villaverde en el interior de Madrid, como ejes mas 
importantes de localizaciôn industrial, siguiendo las tendencies ya iniciadas en las dècadas 
anteriores Lejos de estos dos ejes queda el sector norte formado por las 50 hectareas 
previstas en los dos nucleos de Alcobendas y San Sébastian de los Reyes y por supuesto todo
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el oeste del Area Metropolitana reservado para la funcion residencial y de esparcimieto.
En concreto. las previsiones del Plan General establecian con el horizon te en el ano 
2000 un total de poblaciOn de 50 000 y 15 000 habitantes para Alcobendas y San Sebastian de 
los Reyes respectivamente Ambos nucleos se les englobaba en el tipo de municipo 
denominado como Dormitorio-Servicios". consideracion que venia a ser una transicion 
entre la calificaciôn de municipios de servicio que era la que tenian nucleos como 
Coslada, Getafe. Leganes. San Fernando de Henares o Torrejôn de Ardoz y la de dormitorio o 
incluso dormitorio-esparciffliento de Majadahonda, Villaviciosa de Odôn. Las Rozas Pozuelo. 
Boadiltao Alcorcôn
Dentro de estos servicios'. la actividad industrial ten la segùn las previsiones un peso 
importante. Asi en Alcobendas se preveia una superficie industrial total de 36 hectareas 
con 10 500 trabajadores industriales, y en San Sebastian de los Reyes un total de 14 
hectareas con 4 750 trabajadores industriales, lo que supone una densidad de 291.6 
obreros/hectarea y 339 obreros/hectlrea en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes 
respectivamente Estas densidades. bastante eievadas. estaban en consonancia con el tipo de 
industrie que se preveia establecer uoa industria intensiva en mano de obra y de reducida 
utilizaciôn superficial. La realidad. evidentemente. como se vera mas adelante. demostrara 
la poca fortune de estas previsiones en ambos municipios
En cuanto a la localizaciôn de esas 50 hectareas. en ambos municipios se pone de 
manifiesto de nuevo las ideas de zonificaciôn aplicadas en Madrid. Las 50 hectareas se 
reparten en dos zonas o areas industriales La de Alcobendas, la mayor de las dos. con 36 
hectareas. se situa al sur del casco urbano y a lo largo de la carretera nacional N-I a Irun. 
En concreto ocupaba un rectangulo de cerca de 1 km de largo entre el casco urbano y la 
intersecciôn entre la antigua carretera de Francia, la tambiôn conocida carretera de 
Fuencarral. y la nueva nacional N-I a Irùn. La zona industrial de San Sebastian de los 
Reyes. con sus 14 hectareas. tambien buscaba la cercania de la carretera de Francia, en 
concrete se situaba al norte del casco urbano. también con una forma rectangular y 
aiargada. paralelamente a dicha carretera. Ambas zonas industriales estaban separadss de 
los dos cascos urbanos por un Area verde de perimetro urbano limitado por el resto de sus 
lados con terreno calificado como rustico de secano.
Ahora bien, todas las disposiciones del Plan General del Area Metropolitana para 
Alcobendas y San Sébastian de los Reyes no suponian ninguna novedad. En realidad. y 
sobre todo para Alcobendas. el Plan es un claro ejemplo de lo que no debe ser En efecto en 
vez de planificar. de ordenar un crecimiento urbano e industrial, el Plan venia a legalizar
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uo crecimiento que se estaba produciendo de forma desordenada y anarquica pero por 
supuesto con la lOgica de las estraiegias de uo empresario en una economia de mercado El 
Plan legalizaba una situaciôn de hecho e intentaba ordenar un crecimiento que de nuevo 
en los ados siguientes desbordô las previsiones establecidas en el mismo.
En 1963. cuando se aprueba el Plan General. Alcobendas ya habia comenzado su 
crecimiento urbano e industrial En concreto, en lo que se refiere a la industria. desde 
mediados de la década de los aâos cincuenta se empiezan a instalar en el municipio diverses 
empresas a favor de una serie de facto res entre los que destacan por su importancia los 
siguientes
• Cercania a Madrid y facil accesibilidad e infraestructura viaria
- Abundancia de suelo y lo que es mas importante, a bajo precio Se trataba de suelo 
rustico de baja calidad
Facilidad del Ayuntamiento en cuanto apenas existian trabas para la concesiôn de 
la licencia correspondiente cuando ësta se pedia, lo que en estos aâos no era una 
practica corriente.
Inexistencia de un planeamiento que contrôlera la implantacion industrial
Hasta finales de 1963. son nada menos que 10 las empresas instaladas en la zona 
industrial que “planifies' el Plan General, con un total de 7,7 hectareas ocupadas y 375 
empleos Esto supone que ya antes de la aprobaciôn del Plan se ha ocupado el 21.38% del 
suelo industrial pro gram ado con el horizonte del ano 2000 y el 5.47% de los empleos. y eso 
en unos aâos en los que Alcobendas esta tan solo iniciando su desarroUo métro poli tan o con. 
aun, bajos indices de crecimiento. Evidentemente. las previsiones del Plan General iban a 
ser desbordadas rapidamente. lo que plantearia numerosos problemas en los aâos 
siguientes
En cuanto a la localizaciôn de las empresas. en el euedro numéro S3 se refleja el 
nombre de la misma, su direcciôn. la rama de actividad a la que pertenece segûn la CNAE. la 
superficie de la parcela. la superficie de la planta, el aâo de implantaciôn y el nùmero de 
empleos. Fijandonos sôlo en el dato de la direcciôn. la mayorla se silùan al sur del casco 
urbano y en las proximidades de la carretera nacional N-I a Francia, es decir en lo que seri 
la zona industrial programada en el Plan General En una palabra, la planificaciôn oficial 
no hizo mis que seguir las pautas de localizaciôn ya iniciadas. ampli&ndolas en la direcciôn 
apuntadaya. pero insuficientemente.
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- El Piaaetm ieato a escala muaicipaJ E l PIaa Geûeral de 1%8 de Alcobeadas >
Sea Sébastian de los Reyes
Una de las normativas de la Ley del Suelo de 1956 hacia referencia a la oecesidad de 
desarrollar un Plan de ambito espacial superior al municipal, como era el caso del Plan 
General del A M M de 1963. por Planes Générales Municipales
Sin embargo, a pesar de esta obligatoriedad. la redacciôn de los respectivos Planes 
Générales de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes se retraso practicamente cinco anos. 
ya que la fecha de su aprobaciôn fue el 18 de diciembre de 1968 entrando en vigor 
practicamente en 1969 Es decir. se produjo un retraso de cinco anos con respecto a la 
enirada en vigor del Plan General del Area Metropolitana de Madrid.
Las consecuencias de este retraso son faciles de reconocer En estos cinco anos se 
produce un fuerte crecimiento de ambos municipios que no solo desborda ampliamente las 
previsiones del Plan de 1963. sino que incluso se produce en zonas en las que estaba 
terminantemente prohibido Este alto grado de incumplimienio evidentemente condiciono 
la redacciôn del Plan General Municipal la situaciôn de l%8 era muy diferente a la de 1963 
y el Plan General Municipal màs que desarrollar un Plan de ran go superior, va a suponer 
una modificaciôn importante con respecto al anterior
Lo primero que se debe comentar con respecto a este Plan de 1%8. aparte del retraso 
en su redacciôn. por otra parte muy general en la mayoria de los municipios del Area 
Metropolitana. es que no se redactaron dos Planes Generates Municipales, sino un solo Plan 
para los dos municipios. Esto ya suponia un primer intento de aproximarse a uo hecho de 
singular importancia la necesidad de un planeamiento conjunto que respooda a uoa 
realidad espacial en la que cada vez era mas palpable la uniôn fisica de ambos municipios. 
Sin embargo, la razôo de este tratamiento conjunto no hay que buscarla en uoa actitud 
favorable -aun hoy en dia continuan los recelos a pesar de iniciativas coojuntas. de los dos 
municipios-. sino mis bien en que el redactor del Plan fue la propia oficina tècnica de la 
COPLACO
Por otra parte, hay que tener en cuenta el caracter limitado del Plan General, por 
cuanto no afecta al total de la superficie municipal como es preceptible para su 
consideraciôn como Plan General, limi tan dose sôlo a ambos cascos urbanos y areas 
previstas para su crecimiento asi como a las zonas industriales ya creadas y las previstas. El 
resto del término municipal quedaba bajo el amparo del antiguo Plan General del Area 
Metropolitaoa de Madrid de 1963. que habia sido y lo seguiriasiendo claramente incumplido
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sobre todo eo estas zonas, con especial mencion para las areas situadas entre la carretera 
nacional N-I y el rio Jarama en San Sébastian de los Reyes donde se habian instalado y 
seguian instaiandose grandes industries contaminantes, sobre suelo catalogado como de 
regadlo a protéger en ese Plan de 1963. y sobre el que el Avance del Plan General de 
Ordenaciôn de la Cuenca del Jarama de 1967 y el Proyecto de Ordenaciôn General de la 
Cuenca del _^ trama mostraban su preocupaciôn por esa instalacion industrial que 
calificaban de innecesaria. acusando. ademas. de ello a los dos municipios por permitirla al 
margen del planeamiento ezistente (27).
Desde el punto de vista de la industria el nuevo Plan General de 1968 se va a 
caracterizar por dos hechos. En primer lugar. ante los hechos consumados de un 
crecimiento acelerado y anàrquico. va a modificar claramente las previsiones del Plan 
General del Area Metropolitana de 1963 En segundo lugar. el nuevo Plan General va a 
insistir en los principios del anterior legalizaciôn a posteriori de una larga serie de 
incumplimientos y continuaciôn de las violaciones al Plan General de 1968. una vez 
aprobado. cuando este chocaba con los intereses de los empresarios. ante la permisivîdad de 
las sucesivas corporaciones municipales de ambos municipios. imponiendose por lo tan to 
en buen numéro de casos las estraiegias de esos empresarios y promoto res de suelo a la 
normative del planeamiento
Por lo que se refiere al primer aspecto bas ta comentar solo unos datos para constatar 
hasta que punto las previsiones del Plan de 1963 quedaban claramente desvirtuadas En este 
Plan se preveia para Alcobendas una superficie industrial de 36 hectareas y para San 
Sebastian de los Reyes un total de 15 hectareas Pues bien, a finales de 1968 entre los dos 
municipios se alcanzaban 95 hectareas, casi el doble de lo calculado para el ano 2000 en 
ambos municipios. En el Plan General de 1%8 se program an 129.81 hectareas para 
Alcobendas y 86 hectareas en San Sebastian de los Reyes. con lo que se multiplican por 3.5 y 
5 la superficie prevista en el Plan de 1%3. constatAndose asi su desbordamiento y 
fflodificacion.
En segundo lugar, al igual que el Plan de 1963. el aprobado en 1968 venia a legalizar 
buena parte del crecimiento desordenado en esos cinco aflos aunque con la matizaciôn 
importante de que no todas las localizaciones o instalaciones de industries efectuadas 
fueron legalizadae En concreto, sôlo se legalizaron aquellas que se encontraban incluidas 
en el àmbito espacial limitado del Plan General. Quedaban al margen. por lo tan to. todas 
aquellas empresas y otras actividades. que se instalaron en el terreno no comprendido en el 
Plan de 1968. terreno que seguta bajo la normative del Plan General de 1963 y  en el que se 
producian los mâzimos incumplimientos. con especial menciôn para el municipio de San
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Sebastian de los Reyes en el sector situado aJ none del municipio entre la carretera 
nacional N-I y el rio Jarama. fuera de la zona industrial delimiuda en el Plan General
En concreto el Plan General de 1968. venia a legalizar un alto porcentaje de las 47.5 
hectareas de suelo industrial ocupadas en Alcobendas en esos cinco anos en los que se 
instalaron nada menos que 27 nue vas industrias En San Sebastian de los Reyes la 
legalizaciOn alcanzô menores proporciones por dos razones en primer lugar, por un 
desarroUo industrial menor que Alcobendas y en segundo lugar. porque la mayor parte de 
la superficie ocupada se encontraba fuera de las ordenanzas del Plan General de 1968. Asi. 
nada menos que 40 hectareas de suelo catalogado como rustico de secano o de regadio en el 
Plan de 1963. al norte del municipio fueron ocupadas por solo cinco empresas de grandes 
dimensiones al margen de la normativa vigente. continuando en esta situaciôn de ilegalidad 
tras laaprobacion del Plan de 1968. Estas empresas fueron la Institucion Berna Espana. SA. 
Ibèrica Industrias Plasticas SA. Cervezas El Aguila SA. Pfitzer. SA y la Industria del 
Mobiliario Espanol S A ( cuadro numéro ).
El Plan General de 1968. como ya se ha senaiado. venta a catalogar como suelo 
industrial un total de 216 hectareas, lo que significaba casi el 70% del total de suelo 
industrial en todo el Area Metropolitana por el Plan General de esta de 1963 Estas 216 
hectareas se repartian entre las 129.81 hectareas de Alcobendas y las 86.2 de San Sébastian 
de los Reyes. lo que suponia el 37.4% y el 21.4% del total de la superficie afectada por la 
zonificaciôn en el Plan General de 1968 en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes 
respectivamente
En cuanto a la localizacion de este suelo industrial, con algunas matizaciones en San 
Sebastian de los Reyes se consoUdan y amplian las zonas donde se estaba produciendo la 
instalaciôn de empresas.
En Alcobendas queda configurada un area industrial al sur del casco urbano entre la 
antigua carretera de Francia, ahora carretera de Fuencarral. y la nueva variante de la 
carretera nacional N-I. prevista en el Plan General que rodearla a Alcobendas y San 
Sebastian de los Reyes por el oeste. Esta nueva carretera al igual que la actual nacional N-I 
estaban planteadas como dos barreras de contenciôn al desarroUo urbano e industrial de 
ambos municipios
Esta zona industrial de Alcobendas tenla una forma claramente triangular y con sus 
Ü7 hectareas se apoyaba en la carretera de Fuencarral hasta el limite del termine 
municipal de Madrid, estando separada por el norte. del casco urbano. en gran parte, por
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una zona destinada a zona verde que no impedia en el sector mas proximo a la carretera 
nacional a Irun el contacte directe con tedos los problemas que esto planteaba con el casco 
urbano
Este area industrial, asi delimitada. venia a recoger la antigua zona industrial de 36 
hectareas planeadas eo el Pian General del Area Metropolitna de 1963 y considerada y 
legalizada como poligooo industrial eo 1965 ampliandola considerablemente hacia el sur 
siguiendo dos ejes fundamentales y en cierta medida paralelos la carretera de Fuencarral y 
la actual avenida de la Industria que era uo antiguo camino rural que se dirigia al Monte de 
Valdelatas. situado a caballo del limite municipal de Alcobendas y Madrid en el antiguo 
municipio. hoy distrito, de Fuencarral Esta delimitaciôn de la zona industrial no suponia 
una novedad. al igual que sucediô con el Plan General de 1963. ya que venia por un lado a 
legalizar una localizacion ya existente, que habia desbordado ampliamente la del Plan de 
1963 y por otro lado respondia a lo logica de los intereses de los empresarios que buscabao el 
asentamiento en esta zona por su cercania a Madrid, su accesibiliad junto a la carretera 
nacional y el bajo precio del suelo Simplemente el Plan de 1968 recogia una tendencia que 
aun sin su presenciase habia producido.
Ademis el Plan General de 1968. y esto es una novedad con respecto al de 1%3. 
intentaba organizar el viario del interior de la nueva zona industrial Una infraestructura 
viaria que se caracterizaba por dos hechos. las reminiscencias e influencias del antiguo 
parcelario rural y su escasez.
El primero de estos hechos se pone de manifiesto observando el mapa nùmero En 
el se aprecia como un buen numéro de las calles trazadas coinciden con antiguos caminos 
rurales y arroyos. asi como con antiguas lin des importantes Es el caso de la avenida de la 
Industria, la avenida de la Vega, la avenida de Vaidelaparra. la avenida de Valgrande o la 
calle de los Calabozos. o con antiguos caminos como el del Monte de Valdelatas y el del 
Monte
En lineas générales se puede senalar que el mayor nùmero de influencias de la 
antigua infraestructura rural se produce en la zona màs prôxima al casco urbano, la zona 
ocupada màs tempranamente por la industria. antes de la aprobacion del Plan de 1968, en la 
que la lôgica de la instalaciôn fue el aprovechamiento de la ùnica infraestructura existante, 
la rural; por ello es lôgico que el Plan de 1968 al "dibujar" la red viaria de la zona industrial 
recogiese, al igual que legalizaba la industria establecida, los caminos que la habian 
facilitado. convirtiéndolos en calles.
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Esu red viaria. por otra parte, es escasa y ademas présenta una clara desorganizacion 
Datos como la existencia de très ùnicas entradas al Poligono Industrial desde la carretera de 
Fuencarral. o una sola entrada desde el casco urbano. asi como el reducido numéro de calles 
transversales a los principales ejes de cornunicacion de la zona industrial dificultan 
claramente el desenvolvimiento diario de la actividad industrial.
En cuanto a la desorganizacion de la red viaria, esta se pone de manifiesto en la 
existencia de dos sectores claramente diferenciados. uno organizado a partir de la avenida 
de la Industria y otro situado entre la carretera de Fuencarral y el arroyo de la Vega. 
posterior al Plan General de 1968. con évidentes problemas de comunicaciOn entre ellos al 
no haberse trazado aùn la avenida de la Vega, con lo que la Unica calle de union entre 
ambos es la actual calle de la Cranja.
En San Sebastian de los Reyes el Plan de 1%8 califica como zona industrial un total de 
86,2 hectàreas Pero la gran diferencia con respecto al Plan de 1%3 es que ahora se 
delimitan dos zonas industriales en vez de una A la zona industrial de 15 hectareas que 
aparecia ai norte del casco urbano y al oeste de la carretera nacional N-I. ahora ampliada 
Qstensibiemente a lo largo de esta carretera y hasta aproiimadamente el antiguo camino 
rural de la Cuesta de las Vacas. se la su ma una nueva zona industrial tambien situada a lo 
largo de la cariatera nacional N-I pero al este de la misma. a continuaciôn del barrio de la 
floya ( « numéro;. V.) En ambos casos. no sucedia como en el poligono industrial de
Alcobendas. en el que ya se habia producido una instalaciôn importante de industrias y el 
Plan de 1968 venia a legalizar un crecimiento desordenado. En San Sébastian de los Reyes la 
instalaciôn industrial en estas dos zonas, denominadas Poligono Industrial Norte y Sur. era 
minima ya que practicamente quedaba reducida a una o dos empresas.
Como para Alcobendas. el Plan también establecia una infraestructura viaria que en 
gran parte presentaba las mismas caracteristicas y problemas. Por un lado las 
preexistencias rurales eran un hecho aunque al no haberse producido practicamente 
ninguna instalaciôn industrial las posibilidades de trazar un viario coherente eran al tas 
Sin embargo, este viario se organizô puray simplemente a partir de las lineas maestras que 
suponian esos caminos rurales. Por otra parte, la escasez del mismo era palpable y las 
manzanas delimitadas eran amplisimas e irregulares y la coneziôn con el eje viario 
fundamental, la carretera nacional N-I a Irûn muy dificU, sobre todo en el poligono 
industrial sur ya que habia sôlo un acceso a la misma que atravesaba. ademis, el casco 
urbano.
Pero ademis de estas dos zonas plenamente industriales, el Plan General de 196$
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calificaba como poUgonos artesanales a dos pequeôos barrios perifericos de "urbanizacioa 
marginal' Se trataba del barrio de El PraderOn. situado al aorte del casco urbano. ea uaa 
localizacion claramente marginal tras los terrenes pertenecientes al Ministerio del EjOrcito 
(instalaciones de la Marins), con una extension de S hectareas, donde conviven vivlenda 
unifamiliar de baja calidad e incluso alguna vivienda colectiva con una serie de pequenos 
talleres (unos 12 talleres) de escasa importancia en el conjunto industrial del municipio; y 
sobre todo el barrio de La Hoya, donde la industria si ha tenido un papel fundamental, hasta 
el punto de que al contrario de que en el PraderOn. el uso dominante es el industrial y no el 
residencial Ademas no se trata de talleres unicamente ya que tambien se han instalado 
industrias de tamano medio y grande a favor de una minima infraestructura viaria 
existante y su proximidad al casco urbano y a la carretera nacional N-I, industrias que poco 
lienen que ver con la calificaciôn de la zona, unas 13 hectareas. como poligono artesanal.
En ambos casos. el Plan General no hacia nada mas que reconocer dos barrios 
marginales ilegales calificindolos y estableciendo una infraestructura viaria ya existente 
desde principios de los aâos sesenta, fecha en la que comienza su ocupaciOn median te los 
mas puros mécanismes de la urban izaciôn marginal (28)
Por ùltimo, el Plan General de 1%8, aprueba una serie de Ordenanzas que al menos 
teôricamente deberlan regular la instalaciôn industrial. De ellas hay dos que son las que 
nos interesan desde el punto de vista industrial; las Ordenanzas de la zona dedicada a 
industrias artesanas y talleres y las Ordenanzas de la zona industrial propiamente dicha En 
esta Ultima zona se destacan por su interôs en cuanto a los incumplimientos que se han 
producido las Ordenanzas relatives a la edificabilidad y al coeficiente de ocupaciôn (29). al 
igual que el anàlisis de las condiciones necesarias para la instalaciôn industrial. En este 
sentido se senala cômo la iniciativa sobre la urbanizaciôn puede ser del Ayuntamiento o de 
empresarios particulares. Por otro lado, la promociôn podla ser por manzanas complétas 
con el Plan Parcial previo y la reparcelaciôn correspondiente, o por simples parcelas por el 
sistema de cesiôn de viales y contribuciones especiales (30).
Segûn la normativa vigente el Plan General aprobado deberla desarrollarse median te 
Planes Parciales Esto fue asi; sin embargo con el Plan General de 1968 volviô a suceder lo 
mismo que aconteciô con este Ultimo con respecto al Plan General del Area Metropolitana de 
Madrid de 1963 Desde que se aprobô el Plan de 1968 hasta la redacciôn y aprobaciôn de los 
diferentes Planes Parciales que lo deblan desarrollar transcurrieroû un minime de cuatro 
ados, en el caso de la zona industrial de Alcobendas, o de siete ados en el caso de las zonas 
industriales de San Sebastian de los Reyes. Este retraso del planeamiento parcial tuvo en 
buena media las consecuencias que el producido desde la aprobaciôn del Plan de
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I%3 con laaparicion del Plan de 1968 (31)
Desde 1968. haste la aprobaciôn de cada Plan Parcial se produjeron numerosos 
asentamientos de industrias con un simple requisito la concesiôn, con suma faciiidad. de la 
licencia de construccion correspondiente por parte de los respectives Ayuntamientos 
Incluso este requisito en bastantes casos ni siquiera se produjo. installa dose empresas en 
una Clara situaciôn de ilegalidad. Asi sin ningUn Plan Parcial, a espaldas de muchas de las 
prescripciones del propio Plan General sobre todo en cuanto a la falta de respeto del viario 
planificado o do los indices de ocupacion y edificabilidad permitidos. aparecieron una serie 
de empresas que se servirln en gran parte del Plan Parcial para regularizar su situaciôn 
Como consecuencia de este retraso. una vez que se redacts un Plan Parcial. èste parte de uns 
situaciôn de hechos consumados que oblige en muchos de ellos a plantearse como 
modificaciones del propio Plan General, con lo que este queda desvirtuado claramente.
Por otra parte no todas las zonas donde se han localizado las diferentes empresas han 
contado. aunque con retraso. con el instrumente del Plan Parcial. Al contrario, tan to en 
Alcobendas como en San Sebastian de los Reyes se han seguido instalando industrias en 
terrenes no calificados como industriales Este es el caso de Alcobendas con varias empresas 
situadas al este de la carretera nacional N-I. en frente del Poligono Industrial, traspasando 
la barrera que suponia la carretera nacional. a lo largo de la carretera de Barajas, sobre 
suelo calificado como verde de proteccion o rustico: o es San Sebastian de los Reyes con la 
continuaciôn de las instalaciones de empresas entre la carretera nacional N-I y el rio 
Jarama (32).
A todo lo senaiado habria que anadir que la redacciôn y aprobaciôn de un Plan Parcial 
no implies que las empresas que se instalen vayan a cumplir todas las normas establecidas 
Al contrario, los incumplimientos se produjeron con facilidad ante la permisividad 
existente, lo que ha provocado situaciones nada iteseables en multitud de aspectos derivados 
de la no construcciôn de las necesarias infraestructuras y obras de urbanizaciôn en 
general, la existencia de niveles altos de contaminaciôn. etc
En cohere to. para ambos municipios se aprobaron un total de 10 Planes Parciales para 
desarrollar lo dispuesto en el Plan General de 1968
En Alcobendas en el Poligono Industrial se aprobaron los siguientes Planes Parciales
a) Plan Parcial de Ordenaciôn de Poligono Industrial de Valportillo.
b) Plan Parcial de Ordeaaciôa Arroyo de los Calabozos
n o n
c) Plan Parcial de Ordenaciôn Veredade los Pobres
d) Plan Parcial de Ordenaciôn Arroyo de Valportillo
e ) Plan Parcial de Ordenaciôn Valgrande
f ) Plan Parcial de Ordenaciôn Siete Chimeneas
g) Elquiber. S.A.
h) Plan Industrial Especial
Hay dos caracteristicas fundamentales que definen a la mayoria de estos Planes 
Parciales En primer lugar. su retraso con respecto al Plan General de 1968 Asi el Plan mas 
antiguo data de 1972. redactàndose los màs moderoos en la segunda mitad de la década de los 
aâos se tenta En segundo lugar. y debido en gran parte a ese retraso. se han redactado como 
modificaciones del Plan General con el fin de legalizar las instalaciones producidas hasta el 
momento de su aprobacion (33).
El primer Plan Parcial redactado. fue el Plan Parcial de Ordenaciôn del Poligono 
Industrial de Valportillo en 1972. El Plan afectaba a un total de 278 138 m .^de los que en 1980 
ya se habian ejecutado 197824 m*. es decir. un 72% de su superficie Evidentemente. la 
fin alidad era el desarroUo de una zona median te la instalaciôn de una serir de empresas 
industriales La iniciativa fue totaimente privada En efecto. et papel primordial lo tuvo 
D José Félix Garcia Rodrigo, promoter de suelo para uso industrial, propietario mayoritario 
del suelo sobre el que se iba a desarrollar el Plan Parcial (34) La mayor dificultad que 
existia para elaborar uo Plan Parcial que desarrollase lo previsto en el Plan General de 1968 
era el hecho de que desde ese aâo hasta 1972 se habian instalado una serie de empresas. en 
atguoos casos sin licencia municipal, que no habian respecado ni las alineaciones del Plan 
General, ni el trazado del viario establecido por el mismo Por ello el Plan Parcial se redacto 
como modificaciôn del Plan General Asi se pretendia legalizar las edificaciones ya 
existentes y las modificaciones de trazado realizadas adaptando lo dispuesto en el Plan 
General a la realidad actual para asi conseguir un mejor aprovechamiento del terreno.
Se me jante fue el caso del Plan Parcial de Ordeaaciôa Arroyo de los Calabozos aprobado 
también en 1972. Similar porque también se habian instalado algunas empresas (35). y el 
Plan redactado suponia la modificaciôn del Plan General como en el caso anterior. La 
superficie afectada ascendiô a un total de 336 360 m .^ de los que en 1980 se habian ocupado 
202 360 m^ . es decir. el 60% aproximadamente Por otra parte, et sistema de actuaciôn y la 
iniciativa del Plan fue el mismo que el anterior En este caso et promoter y propietario 
mayoritario del suelo fue D. Fernando Martin Borregôn Montes. Este promoter elaborô por 
el sistema de compeasaciôn, en uniôn del resto de propietarios de las empresas industriales 
ya instaladas, el Plan Parcial mencionado (36)
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También fue uoa modificaciôn del Plan General et Plan Parcial de Ordenaciôn Arroyo 
de Valportillo En este caso el Plan solo afectaba a 29 682 y su finaliad era la legalizaciôn 
de una empresa ya instalada. la desapariciôn del arroyo de Valportillo que atravesaba la 
zona y el acondicionamiento para su posterior ocupacion del resto del terreno aun no 
ocupado La iniciativa fue de nuevo privada asi el promoter de ta actuaciôn fue D José Luis 
Garcia Esquinas, propietario mayoritario del suelo. aprobéndose el Plan Parcial en 1974 (37)
Asi mismo el Plan Parcial de Ordenaciôn del Poligono Valgrande también supuso una 
modificaciôn del Plan General por cuanto existian instaladas ya una serie de naves 
industriales que ocupaban un total de 3 000 m^  El Plan Parcial afectaba a un total de 
110 923 m^  de los que en 1980 sôlo se habian ejecutado 18 249 m .^ es decir el 17% de la 
superficie. Ademas el Plan Parcial suponia la ampliacion del viario establecido en el Plan 
General por cuanto se establecia una nueva calle que separaba lo ya construido de lo 
propuesto
El Plan fue aprobado en 1976 y la iniciativa fue de nuevo privada En este caso partie 
de varies industriales representados por D Julio Nogues Huguet. de entre los que destacaba 
la empresa Antibiôticos. SA. dueàade la mayor parte del suelo del poligono (38)
El ultimo Plan que supuso una modificaciôn del Plan General fue el Plan Parcial de 
Ordenaciôn Industrial Especial aprobado eo 1977 El Plan fue promovido por D Ricardo 
Rodriguez Garcia, propietario del suelo y afectaba a un total de 13 125 m^  El objetivo 
perseguido era la legalizaciôn de unas naves industriales ya existentes y el 
aprovechamiento de los terrenos lindantes modificando el trazado de una via de servicio de 
la carretera nacional N-IaFrancia(39)
El resto de los Planes Parciales aprobados no se tramitaron como modificaciones del 
Plan General. Asi el Plan Parcial Vereda de los Pobres. el de las Siete Chimeneas y el de 
Elquiber. estos dos Ultimos en la segunda mitad de los anos se tenta, desarrollan sendos 
poligonos delifflitados en el Plan General de 1968 En los très casos la iniciativa siguiô siendo 
privada. Asi en el Plan Vereda de los Pobres correspondiô a très propietarios D Antonio 
San José Calderôn. el mayoritario con el 70% del suelo. D Fernando Martin Borregôn con el 
27% del suelq y D Julio Baena (3arcia con el 3% del mismo. afectando a un total de 
124.220 m^ . de los que en 1980 habian sido ocupados 57 298 m^ , o seael 46% (40).
En el caso del Plan Siete Chimeneas. los promoto res fueron el Banco de Bilbao y la 
empresa Obrascon S A afectando a 253 434 m^ . de los que aûn queda por ocupar una gran
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parte, y por ultimo ea el de Elquiber es precisamente esa empresa la responsable del 
mismo afectando a 94 700 m^  (41 )
En cuanto a San Sebastian de los Reyes las dos zonas industriales marcadas por el Plan
General de 1%8 fueron desarrolladas por una cantidad mucho menor de Planes Parciales
que en Alcobendas En concreto, fueron dos Planes Parciales
a) El Plan Parcial de OrdenaciOn del Poligono Industrial Sur
b) El Plan Parcial de Ordenaciôn del Poligono Industrial Norte.
Ambos Planes Parciales fueron aprobados en el mismo ano 1975, y a diferencia de los 
de Alcobeadas. en ellos ta iniciativa fue oficial por cuanto corriô a cargo del Ayuntamiento
Los dos Planes Parciales se tramitaron. asi mismo, como sendas modificaciones del 
Plan General de 1%8. La razon es practicamente la misma que se dio para el caso de 
Alcobendas Desde 1%8. ado de aprobaciôn del Plan General, hasta 1975. se instalaron una 
serie de empresas en el ambito de limitado por el Plan General como zona industrial con la 
sola exigencia de la licencia de construcciôn Estos asentamientos no respetaron la 
infraestructura viaria creada en el Plan General, y ademas invadieron areas destinadas a 
zonas verdes. de protecciôn de c arrêta ras u otros usos industriales. Los dos Planes Parciales 
pretendian adecuar el viario de ambas zonas o poligonos industriales a la realidad existente. 
legalizando asi gran parte de las infracciones producidas en esos anos (42)
El Plan Parcial de Ordenaciôn del Poligono Industrial Norte afectô a un total de 
581.151 m'. de los que el suelo industrial suponia 336.861 m- Actuaimente estan ocupados 
sôlo 126 780 m  ^por nueve empresas. lo que représenta un grado de ocupaciôn del Poligono 
Industrial del 21.8%. localizàndose las empresas en las cercanias de la carretera nacional 
N-I a Francia.
El grado de ocupaciôn es superior en el Poligono Industrial Sur, donde el Plan Parcial 
afectaba a un total de 482.313 m .^ de los que estan ocupados 204 568 m ,^ lo que supuso el 42% 
del total de la superficie repartida entre 23 empresas. El Plan Parcial. ai igual que su 
homônimo. el del Poligooo Industrial Norte modificaba el viario del Plan General adaptando 
el nuevo a las instalaciones ya producidas Sin embargo, el trazado actual del Poligono 
tampoco coincide con el previsto en el Plan Parcial de 1975. lo que ha llevado a un 
verdadero colapso en la gestion del poligono Ademàs las obras de urbanizaciôn apenas si se 
han producido. por por lo que el estado del poligono es muy déficiente, lo que ha favorecido 
en gran parte el dôbil grado de ocupaciôn del mismo en San Sébastian de los Reyes en
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beaeficios de otras zonas del municipio como el poligono artesanal de La Hoya
4.J.2. E !papel de los factoresecoadm icosea la  localtzacioo in d u s tria l
A la hors de analizar el complejo tema de las causas que motivan una determinada 
localizaciôn industrial, aparecen en primer lugar una serie de factures estrictamente 
econômicos que han jugado un papel importante en la to ma de decisiones de los 
empresarios.
Estos fac to res econômicos son diversos pero destacan entre ellos dos fundamentales 
los precios del suelo y la proximidad a los medios de transporte, en una palabra, la 
accesibilidad Estos dos factures han tenido. como en el resto de los municipios del Area 
Metropolitana de Madrid, una importancia esencial en Alcobeadas y San Sebastian de los 
Reyes
Es precisamente esa conjunciôn que se produce entre abundancia de suelo barato y 
accesibilidad. a las que se su man otros factures como la permisividad municipal, la ausencia 
de planeamiento. etc . lo que explica la elecciôn de estos dos municipios como localizaciôn 
industrial.
En efecto. en ambos municipios el suelo tema uo precio muy bajo. muy inferior al que 
reinaba en Madrid pero superior al de otros municipios que se encontraban a mayor 
distancia o con una peur comunicaciôn con respecto a Madrid, pertenecientes al Area 
Metropolitana Funcionai. En realidad, como ha seâalado Ricardo Méndez, el precio del suelo 
industrial tiende a aumentar con la proximidad a Madrid y a las vias de transportes 
principales, en particular las carre taras radiales, al igual que era superior en los 
municipios pertenecientes al Area Metropolitana Administrativa. En este sentido ambos 
municipios aunque tenian precios inferiores a los de Madrid, como se pone de manifiesto en 
el cuadro numeroU 1 segun los datos del Colegio Oficial de Agentes de la Propiedad 
Inmobiliaria. son en cambio superiores no sôlo a municipios pertenecientes al Area 
Metropolitana Funcionai como Alcalà de Henares. Môstoles, Fuenlabrada y Paria, sino 
también a' nûcleos como Torrejôn de Ardoz. San Fernando de Henares y Pinto. 
Pricticamente se sitùan al mismo nivel. aunque con precios minimes algo mas bajos que los 
municipios de Getafe. Leganés y Alcorcôn en el suroeste y Coslada en el este del Area 
Metropolitana de Madrid Evidentemente la proximidad de Madrid y la fic il comunicaciôn al 
contar con la carretera nacional N-I (la antigua y la nueva). explica esa valoraciôn.
De especial interôs résulta por ejemplo comparer el precio del suelo industrial en
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ambos municipios con el reinan te en el distrito madrileâo de Fuencarral. y mas en concreto 
con el poligono industrial de Fuencarral vecino y actuaimente practicamente contiguo de 
Alcobendas Tomando por ejemplo los datos de los anos 1970. 1975 y 1977 se aprecia cômo los 
precios en Fuencarral eran mas eievados, sobre todo en el primer ado. cuando en 
Alcobendas oscilaban entre 644 y 1.169 pesetas, mientras en Fuencarral. a pesar de los 4 
kilômetros de distancia lo hactan entre 1 450 y 3 225 pesetas
En 1977 la diferencia sigue siendo apreciable por cuanto en Alcobendas segùn datos 
del Colegio Oficial de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria el precio del suelo industrial 
oscilaba entre las 3 000 y las 4 000 pesetas, mientras que Fuencarral lo hacia entre las 6 000 
y las 7 000 pesetas el m^ .
Pero ademas de la existencia de precios del suelo mas bajos que en Madrid habia un 
segundo factor decisive que facilitaba el crecimiento industrial en ambos municipios 
reforzando su accesibilidad. Este factor era la proximidad a los principales medios de 
transporte, dato fundamental para un empresario a la hora de tomar la decision de instalar 
su empresa en un determinado lugar. ya que en funciôn de sus caracteristicas habra una 
mayor o menor facilidad a la hora de recibir las materias primas necesarias para la 
producciôn y de distribuir un determinado producto
En este sentido se ha destacado en numerosos trabajos la importancia de la carretera a 
la hora de la localizaciôn industrial Madrid es un claro ejemplo de ello. produciéndose una 
fuerte concentraciôn de empresas en las mérgenes de los principales ejes de comunicaciôn
Alcobeadas y San Sébastian de los Reyes son un claro ejemplo del importante papel 
que han jugado la carretera en la localizaciôn industrial En ambos municipios la 
proximidad a Madrid se ve reforzada por la existencia de la carretera nacional N-I a Francia
que atraviesa ambos nûcleos ta ' nùmero; ’ ■ 1
' u  ô
En Alcobendas la industria se ba concentrado desde mediados de los aâos cincuenta en 
las proximidades de la carretera nacional N-I; en principio a lo largo de la antigua 
carretera nacional. en la actualidad carretera de Fuencarral. para mas tarde desbordarla y 
situarse a lo largo de la actual variante Un segundo eje de menor importancia lo constituye 
la carretera de Alcobeadas a Barajas, donde ta industria se ha instalado ilegalmente a favor 
de unos precios del suelo màs bajos.
En San Sebastian de los Reyes. también es clara la concentraciôn de la industria cerca 
de ese eje de comunicaciôn principal por cuanto las dos zonas industriales o poligonos se
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haa situado a lo largo del mismo ea sus dos margenes. Por otro lado ua segundo eje 
secundario lo constituye la carretera de San Sebastian de los Reyes a Algeie. donde se ban 
instalado una serie de empresas consumidoras de mucho suelo para las que el bajo precio de 
este, calificado como rOstico. y ocupado por lo tan to al margen de toda normativa ante la 
permisividad municipal, suponia un factor favorable para su localizacion.
Pero ademàs de la gran importancia que ha tenido el que ambos nùcleos se 
encontraran sobre la carretera nacional N-I a Francia, hay que mencionar como factor 
anadido la cercania de la estacion de ferrocarril de Fuencarral. que favorecia la instalaciôn 
de unas determinadas empresas como las metalUrgicas de transformaciôn. tas quimicas. etc . 
para las que el ferrocarril por su propia especializaciôn en el transporte de productos de 
gran volumen y peso, suponia una ventaja adicionat màs
Si a estos facto res le unimos la permisividad municipal la falta de un planeamiento y 
las crecientes dificultades que ténia la instalaciôn industrial en el interior de la capital 
ante los problemas de congestion, necesidad de suelo y medidas como el alto impuesto de 
radicacion. se puede tener una idea bastante aproiimada de los facto res que favorecieron la 
localizacion industrial en ambos municipios
En cuanto a la permisividad municipal las empresas contaron con una concesiôn sin 
problemas por parte de las respectivas corporaciones y mas si tenemos en cuenta que una 
buena parte de los terrenos sobre los que se instalaron esas industrias pertenecian a los 
principales propietarios de ambos municipios. que participaban directa o indirectamente 
en las respectivas corporaciones municipales (43) El hecho de que el Plan General 
Municipal se redactara tarde también favoreciô el proceso de crecimiento industrial, por 
cuanto un buen nùmero de empresas compraban suelo rùstico y por lo tanto a bajo precio
Por Ultimo la escasez de suelo barato en Madrid y las crecientes trabas del 
Ayuntamiento de la capital favorecian una gran cantidad de traslados de empresas desde 
Madrid a los municipios de su Area Metropolitana. constituyendo este tipo de empresas ya 
existentes la mayor parte de las instaladas en Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes.
4J J . L * locaJàacioa iad u stria i ea 1* coaurbacida Àicobeadas-Saa Sebastiâa de Jœ 
Rayes.
En las lineas anteriores se han analizado los distintos factures que han favorecido el 
desarroUo industrial de ambos municipios. A lo largo de este capitulo se van a distinguir las 
principales àreas de implantaciôn industrial, asi como se analizarà su importancia dentro
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del conjunto industrial de ambos municipios
Como se ha seâalado anteriormente existe uoa pauta comûo para la localizaciôn de las 
diferentes empresas. Esta pauta es la cercania al principal eje de comunicaciôn y 
transporte, la carretera nacional N-I a Francia que atraviesa ambos municipios A ambos 
lados de ella se sitùan la mayor parte de las empresas instaladas eo los dos municipios 
Ahora bien, contando con esta caracteristica general se pueden distinguir varias àreas de 
implan taciôn industrial, coïncidentes o no con las delimitadas en el planeamiento oficial.
En primer lugar habia que diferenciar claramente entre dos zonas radicalmeote 
distintas, por un Udo la instalaciôn industrial en ambos cascos urbanos y por otro lado la 
localizaciôn fuera de los mismos. tanto en los poligonos industriales asi configurados como 
fuera de los mismos. eo otros terrenos. al margen de la normativa y planeamiento vigente.
En cuanto a la instalaciôn industrial en ambos cascos urbanos los dos municipios 
presentan unas caracteristicas similares En ellos las diferentes empresas se han localizado 
fundamentalmente en el interior del casco antiguo. asi como a lo largo de las calles que 
forman los denomioados ensanches del casco. ocupado desde la segunda mitad de la década 
de los anos cincuenta Por otra parte el peso de esta industria en el conjunto municipal es 
muy pequeûo debido a que se trata generalmente de pequeûos talleres. muchos de ellos 
mecanicos dedicados a la reparacion de vehiculos. que ocupan pocos obrerosy una reducida 
superficie Sin embargo el numéro de centros es màs elevado Asi en Alcobendas son 38 las 
empresas instaladas en esta zona y 68 en San Sebastiàn de los Reyes. lo que représenta el 
15% y el 52% de los centros de ambos municipios Ahora bien, su escasa relevancia se pone 
de manifiesto al tener en cuenta el numéro de empleos y la superficie afectada En el 
primer caso los porcentajes se reducen ai 2.2% y al 5% respectivamente: y en el segundo 
Indicador al 1.9% y al 3.3% La mayoria de estos centros cuentan con un reducido numéro de 
obreros. En Alcobendas. a excepciôn de dos empresas. el resto ocupa menos de 5 empleados. 
y en San Sebastiàn de los Reyes son sôlo 5 empresas las que superan ese numéro. Son 
centros que se han instalado generalmente en locales comerciales o incluso en las antiguas 
edificaciones rurales que contaban con patio o corral.
En cuanto a la rama de actividad prédominante, en ambos municipios se pone de 
manifiesto el peso de los talleres dedicados a la reparaciôn de vehiculos que representan el 
44.7% y el 33.8% en Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes respectivamente. a los que 
siguen aquelios centros dedicados ai tratamiento de minérales y metales comunes y sus 
manufacturas con 7 centros en Alcobendas y 16 en San Sebastiàn de los Reyes y los 
dedica&)s a las actividades vinculadas a la madera y corcho con 4 y 12 centros
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respectivamente
Evidentemente contrasta este tipo de industria con el prédominante en el resto de la 
superficie de los dos municipios donde el pequeAo taller practicamente artesanal esta 
awsente salvo asos muy concretes como en el barrio de La Hoya en San Sebastian de los 
Reyes, donde coezistian junto a grandes y medianas empresas
A la hora de analizar la localizaciôn industrial fuera del ambito de los dos cascos 
urbanos creemos que se puede hacer una diferenciacion basica entre aquellas areas 
calificadas como suelo industrial en las que las empresas se han instalado dentro del marco 
de un planeamiento. aunque èste fuera posterior y recogiera, y por tanto. legalizara una 
situaciôn ya creada. y aquellas otras zonas en las que las empresas se han instalado al 
margen del Planeamiento. sin la licencia correspondiente y por lo tanto en uoa clara 
situaciôn de ilegalidad La primera de estas zonas se corresponde en ambos nûcleos con los 
denomioados Poligonos Industriales, cuyo suelo fue calificado como industrial en el Plan 
General de 1963 y sobre todo en el Plan General de ambos municipios de 1968. mientras que 
la segunda zona esta compuesia por dos areas, una en Alcobendas. al este de la carretera 
nacional N I a Francia y a lo largo de la carretera a Barajas, y otra eo San Sebastian de los 
Reyes. al norte del término municipal, entre la carretera nacional N-I a Francia y el rio 
Jarama y atravesada por la carretera a Algete
El peso de cada una de estas dos zonas es bien distinto eo cada municipio Asi en 
Alcobendas el predominio del area constituida por el actual Poligono Industrial es claro y se 
pone de manifiesto por cuanto en 61 se asientan el 91.1% de las empresas instaladas fuera 
del casco urbano contando con el 90.8% de los empleos y el 80% de la superficie industrial; 
en cambio fuera del mismo hay sôlo 18 centros. el 8.9%. con 614 empleos. el 9.2% y 
194 650 m^ . el 20% En contraste, en San Sebastian de los Reyes el peso del area ocupada por 
la industria fUera del ambito de los poligonos industriales es mucho mayor, sobre todo s i se 
tiene en cuenta los indicadores de nùmero de empleos y total de superficie afectada. no asi 
el del nùmero de centros. lo que pone de manifiesto el considerable tamaào de cada una de 
estas empresas. En efecto. a pesar de constituir tan sôlo el 112% de todos los centros, 
engloban el 38.19% de los empleos y nada menos que el 61.5% de toda la superficie; 
evidentemente la presencia de empresas como Cervezas El Aguila S A Cyanamid Ibérica o 
Pfizer, consumidoras de mucho suelo. explican este importante papel de este area industrial 
al margen del planeamiento También destaca en San Sébastian de los Reyes el menor grado 
de ocupaciôn de ambos poligonos industriales, norte y  sur. que se refleia asi mismo en {b.
numeroSfa '^: En el se percibe claramente la diferencia que existe con el poligono 
industrial de Alcobendas. ya que los dos poligonos de San Sebastian de los Reyes *ôio
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engloban el 4S% de los centres, el 35% de la superficie y el 3% de los empleos
Por otra parte hay una diferencia importante entre ambos municipios, esta hace 
referencia al mayor desarroUo industrial de Alcobendas. puesto de manifiesto en el hecho 
de que engloba el 76% de las industria de ambos municipios y el 66% de todos los empleos 
Sin embargo la superficie ocupada por la industria es similar en ambos municipios, lo que 
solo se puede entender por el mayor tamano de las empresas debido fundamentalmente a la 
presencia de esas grandes empresas sobre suelo rùstico antes mencionadas.
En concrete fuera de los dos cascos urbanos ya mencionados son seis las àreas de 
implan taciôn industrial que se pueden distinguir en ambos municipios. En Alcobendas se 
encuentra la màs importante de todas. tanto por el nùmero de centros como por el de la 
superficie ocupada y el numéro de empleos Se trata del Poligono Industrial localizado al sur 
del casco urbano y a lo largo de la antigua carretera de Francia, hoy incorporado a Madrid 
En este Poligono Industrial se asientan el 70% de todas las empresas de ambos municipios y 
el 60% de los empleos. afectando a màs del 45% de toda la superficie industrial Son nada 
menos que 211 las empresas instaladas en 1.082 788 m* permaneciendo aun sin ocupar. eo 
forma de so lares un total de 556 654 m^ . aunque ya comprados por diferentes empresas. lo 
que significa que el àrea industrial se extieode por un total de l 639 442 m  ^ de los que el 
31.5% son so lares aùn sin edificar La. zona del poligono comenzô aocuparse en la segunda 
mitad de los anos cincuenta. teniendo como ejes la carretera a Fuencarral y la actual 
avenida de la Industria. el antiguo camino rural vereda de los Pobres. por el simple sistema 
de la compta de terreno rùstico y la edificaciôn con o sin licencia municipal en un terreno 
no calificado como industrial hasta el Plan General del AMM de 1963 En 1965 se califica a la 
zona como Poligono Industrial y por fin en 1968 el Plan General del municipio dibuja el 
poligono con los limites actuates conocidos. legalizando todo el crecimiento ilegal producido 
fuera de la pequena zona planificada en 1%3 A partir de 1968 el desarroUo del poligono se 
hace fundamentalmente median te el instrumento del Plan Parcial que venia a modificar en 
su mayoria las prescripciones del Plan General
Actuaimente el poligono aùn no esta completamente edificado, pero si agotado por 
cuanto los solares que quedaban, en su mayoria, han sido comprados por empresas, como ya 
se ha senaiado. En cuanto al tamano de los centros hay que senalar que la media es de 
5 131 m  ^ por empresa y de 2 480 m^  construidos por centre, con un indice medio de 
ocupaciôn por parcela del 34.6%. Sin embargo estas cifras son sôlo aproximativas por 
cuanto se pueden diferenciar dos zonas bien diferentes en el mismo. La mas antigua 
vertebrada por la avenida de la Industria y el comienzo de la carretera a Fuencarral, donde 
las parcelas son menores y la densiflcaciôn u ocupaciôn mucho mayor, y la creada tras la
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aprobacion del Plan General de 1%&. mucho mas planificada. con indices de
ocupaciôn y mayor tamano de la parcela como consecuencia de la aplicaciôn de las 
ordenanzas del Plan General
La segunda zona industrial de Alcobendas présenta unas caracteristicas muy 
diferentes de la anterior, en primer lugar porque sôlo se han asentado en ella 18 empresas. 
con 614 empleos. y en segundo lugar. y esto es lo mas importante, porque la instalaciôn de 
la mayoria de las empresas se ha realizado de forma ilegal Esta segunda zona se extiende al 
este de la carretera nacional N-I. desde practicamente su intersecciôn con la carretera a 
Fuencarral hasta la carretera de Alcobendas a Barajas Esta zona no estaba calificada como 
industrial ni en el Plan General de 1963 ni en el de 1968 Sin embargo la proximidad de la 
carretera nacional N-I, los precios del suelo. calificado como rùstico o de protecciôn de 
carretera. mas bajos que en el poligono industrial, y la permisividad municipal, hicieron 
que se instalaran esas 18 empresas sobre un total de 194 650 m  ^ La mayor parte de estas 
empresas se instalaron despues de la aprobaciôn del Plan General de 1968. constatàndose asi 
et poco cumplimiento del mismo en ambos municipios De las 18 empresas destaca sobre todo 
la presencia de Dart Iberica S A filial de una multinacional de EE UU.. que se instalo en 
1968 sobre un total de 112 600 m^  el 58% de la superficie para construir sôlo un cantro que 
ocupaba 10 000 m^  La finalidad de la empresa era lograr la calificaciôn industrial de todo el 
suelo una vez construidos esos 10 000 m  ^de suelo rùstico Sin embargo esa calificaciôn no 
ha llegado y la empresa se ha visto incapacitada para llevar a cabo las ampliaciones 
previstas. plan te àn dose incluso su traslado El resto de las empresas presentan uo tamano y 
un nùmero de empleos inferior a las instalaciones eo el interior del poligono industrial.
En San Sebastiàn de los Reyes son cuatro las zonas de implan tac iôn industrial La mas 
importante por la superficie ocupada y el nùmero de empleos es. sin duda. el àrea 
cofflprendida entre la carretera nacional N-I a Francia y el rio Jarama, atravesada 
transversalmente por la carretera a Algete, al norte del termine municipal de San 
Sebastiàn de los Reyes. Se trata de una amplia zona calificada como suelo rustico o de 
regadio en los Planes de 1963 y 1968, y por lo tanto con un uso actual ilegal. fuera de 
ordenaciôn, en la que se han instalado un total de 7 empresas ùnicamente. pero que 
engloban 1 368 empleos, el 38,1% del municipio, y un total de 576.771 m ,^ el 61,5% de la 
superficie total.
Evidentemente wn empresas de grandes dimensiones que necesitaban una amplia 
cantidad de suelo. En este %ntido la localizaciôn era perfecta; contaban con una 
accesibilidad ràpida a Madrid a traves de la nacional N-I y un suelo abundante y sobre todo 
muy barato junto ai rio Jarama. lo que les permiUa solucionar algunos problemas de falta de
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agumy sobre todo de veriidos. ademas de la permisividad muoicipal. sobre todo tenieado en 
cuenta que la mayoria de las empresas se instalaroo entre 1%4 y 1968 cuando aun no se 
habia redactado el Plan General de San Sebastian de les Reyes
El considerable tamano de los centres se pone de manifiesto si se tiene en cuenta que 
la media de superficie y empleo por empresa es de 82 395 m^  y 196 empleos
La siguiente zona industrial por el nOmero de empleos y superficie ocupada es el 
Poligono Industrial Sur. Este poligono se situa al este de la carretera nacional N-I. al norte 
del barrio de La Hoya En él se ban instalado 24 empresas con un total de 989 empleos el 
27 6%. y 206 896 m .^ el 22% El poligono, al igual que su homônimo situ ado al oeste de la 
carretera nacional N-I. fue ptanteado en el Plan General de 1%8 y venia a recoger ya unas 
instalaciones realizadas en los anos anieriores S in embargo, al contrario que en 
Alcobendas el grade de ocupaciôn de ambos poltgonos es muy bajo; entre las razones que se 
ban dado para ello destac a el g ran déficit de infraestructuras y servicios en ambos 
pollgonos. lo que no facilitaba la instalaciôn de las empresas y et becbo de que cuando el 
poligono industrial de Alcobendas empieza a mostrar indicios de saturacion la crisis 
economics perjudicô ostensible men te la instalaciôn de nue vas industries en San Sebastian 
de los Reyes
Todavia un menor grado de ocupacion présenta el Poligono Industrial Norte, situado al 
oeste de la carretera nacional N-I En él se ban instalado tan sôlo 6 empresas. ocupando a 
578 obreros y uns superficie de 126 780 m .^ destacando fundamentalmente dos empresas: los 
laboratories Federico Bonet S A y FEMSA, entre las dos prâciicamente ocupando el 93% de 
toda la superficie y el 70% de todos los empleos.
Por ùltimo la seztazona de implantaciôn industrial esta constituida por el barrio de La 
Hoya. Este barrio de San Sebastian de los Reyes se encuentra situado junto a la carretera 
nacional N-I, en su margen derecba. al sur del Poligono Industrial Sur. En esta zona, que en 
el Plan General de 1968 adquiere la calificaciôn de poligono artesanal. se ban instalado un 
total de 25 empresas, lo que supone la cifra màs elevada de centros de todas las zonas 
industriales de San Sebasti&n de los Reyes. Sin embargo el nûmero de empleos sôlo asciende 
a 647 y la superficie ocupada es la menor de todas, 26 380 m- Evideniemente la ezplicaciôn 
bay que buscarla en que las empresas se ban instalado en un barrio de la ciudad, do ode 
conviven industria y residencia. En este sentido, salvo dos o très empresas que por su 
tamaAo quédan ai margen de la ordeoanza industrial artesanal. el resto de las mismas se 
caracterizan por su pequeôo tamano, conviviendo desde talleres a pequenas industrias. Las 
empresas de mayores dimensiones instaladas en esta zona IPAMA; SADE; Fibrica Espanola
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de Coafeccioaes. ARIES AN. lo hicieron precisameate por aprovechar una infraestructura 
ya ezisteote y una facil comuoicacioo con la carretera nacional N-I, lo que no sucedia con 
el Poligono Industrial Sur De todas formas, a pesar de estas empresas, esta zona présenta los 
menores valores de superficie por empresa. 1 055 m .^ y de empleos por centro, 25.8. de San 
Sébastian de los Reyes
4.J. 4 £ l crccim jeata in d u s tris ie a  AJcobeadas yS sn  Seèsstiàa de /osJteyes.
A la hora de analizar el crecimiento industrial se ban elaborado una serie de cuadros 
y grificos en los que se intenta reflejar su desarroUo tan to en el conjunto de ambos 
fflunicipios como diferenciando entre Alcobendas y San Sebastian de los Reyes
En los cuadros elaborados se ban uiilizado fundamentalmente se is indicadores:
- Nûmero de centros.
- Nûmero de empleos.




La razôtt de esta pluralidad de indicadores estriba en un intento de alcanzar un mayor 
grado de fiabilidad en el estudio de un proceso de industrializacion en el que no siempre 
eziste una coincidencia entre nûmero de empresas instaladas. superficie ocupada y nûmero 
de empleos.
Del andlisis de los cuadros y gràficos elaborados destacan los siguientes becbos;
a) Tan to en Alcobendas como en San Sebastien de los Reyes es el periodo 1975-1977 el 
de mayor intalaciôn de empresas, el 31.5% y el 30% respectivamenie, seguidos del periodo 
1978-1981 con el 20.5% y el 20.7%
La evoluciôn (tel crecimiento descubre un continuo ascenso de la curva de instalacten 
industrial basta dicho periodo. para caer claramente a partir de 1977 por primera v *  desde 
los ados cincuenta Esta inrersiOn del proceso se ezplica fundamentalmente por la crisis 
econdmica actual que afecta a ambos municipios desde la seguntte mitad de la dêcada de los 
anos se tenta, sobre todo a partir de 1977 ( / nûmeroS.A ).
A3?
b) A aivel de empleos la evolucion de ambos municipios es diferente Mientras que en 
Alcobendas pricticamente la curva de numéro de empleos sigue a la de centros. 
alcanzandose el mazimo nûmero de empleos en el periodo 1975*77, seguido del de 1972-74. en 
San Sébastian de los Reyes los mazimos se alcanzan en los périodes 1969-71 y 1960-65. ados 
en les que se instalan las mayores empresas en este municipio tan to por la superficie 
ocupada como por el nûmero de empleados i ^  . nûmero
c) En cuanto a la superficie industrial la evoluciôn guarda una clara relaciôn con los 
anos de instalaciôn de las mayores empresas. Asi en Alcobendas es el periodo 1966-68 el 
principal, seguido del de 1975-77, mientras que en San Sebastian de los Reyes lo es el periodo 
1960-65 seguido de 1969-71 debido a la instalaciôn de las empresas Cervezas el Aguila ( 1964).
PFIFER SA (1969), CYAN AMID IBERICA (1971) ( <  ^ nûmero 5. î  ),
'  i
d) Se aprecia a nivel general un paulatino descenso del volumen de los indicadores 
superficie/centro y superficie/empleo, lo que significa un paulatino descenso del lamaAo 
medio de la empresa instalada. con un tamaûo superior en las empresas localizadas en San
Sébastian de los Reyes '  ^ ' .  numéro?- *i<- ).
'/ y
e) A nivel de periodos destaca el becbo de que el proceso industriaiizador comienza 
antes en Alcobendas que en San Sébastian de los Reyes Asi la primera empresa instalada en 
este ultimo municipio lo bizo cuando ya en Alcobendas se babian instalado 13 empresas 
( n u m é ro :.^ .:)
f) Es importante seAalar como un ejemplo del escaso papel del planeamiento el becbo 
de que antes de aprobarse el Plan General de 1968 ya se habiaocupado el 45% y el 51% de la 
superficie industrial total en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes respectivamente, asi 
como el 17.5% y el 18,3% de los centros. desbordAndose claramente las previsiones del Plan 
General del Area Metropolitna de Madrid de 1%3
Como ya se ba senalado anteriormente el proceso de industrializaciôn se iniciô 
primero en Alcobendas Hasta 1%5 se babian instalado ya 16 empresas en este municipio 
mientras que en San Sebastian de los Ryes sôlo lo babian becbo très y ademas. 
recientemente puesto que lo hicieron entre 1964 y 1965.
Eziste, pues, un retraso évidente en la industrializaciôn en San Sébastian de los Reyes. 
Pero adem^ el proceso présenta diferencias importantes, sobre todo en estos ah os. entre 
ambos municipios.
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La eleccioa de Alcobendas como zona de empiazamiento industrial comienza 
practicamente en los anos centrales de la década de los anos cincuenta
Desde 1954 hasta 1957 se van a insular cuatro empresas Comercial Harinera Espahola 
SA. (1954), Pascual Herman os SL (1955). CAŒSA (1957) y Papelera de Alcobendas (1957), 
practicamente en la misma zona y por el mismo sistema En concrete ocupan casi 3 
hectàreas al sur del casco urbano y a lo largo de la carretera nacional N-I por el mecanismo 
de cofflpra de terreno rustico y construcciôn correspondiente (44).
El proceso de instalaciôn de empresas prosigue y con mayor fuerza desde 1960 a 1965. 
ano en el que cobra legalidad como tal el Poligono Industrial. En estos cinco ados se 
instalan 12 centros con un total de 943 empleos y 106 160 m^  El mecanimso de instalaciôn 
sigue siendo el mismo: la compra y ocupaciôn desordenada de fin cas rusticas. pero la 
direcciôn del impulse industriaiizador se bifurca a lo largo de dos ejes Por un lado las 
empresas se insulan a lo largo de la carretera antigua de Francia, ahora carretera de 
Fuencarral. y por otro lado el segundo eje de crecimiento lo constituira la avenida de la 
Industria. antiguo camino rural de Valgrande. En '.fm. numéro^ se reflejan las 
empresas insuladas en estos ados en ambos ejes. destacando en el primero la empresa Usa 
Frigo S A. con més de 250 empleos y 16 000 m  ^ y en el segundo RECONSA con 361 empleos y 
16 OOOm^  de superficie
Es también en torno a 1965 cuando comienza la instalaciôn de industrias en San 
Sebastian de los Reyes En concreto se ran 4 las empresas instaladas entre 1964 y 1965 La 
gran diferencia con respecte a Alcobendas es su localizaciôn y tamaAo. Se trau de très 
empresas instaladas sobre suelo rUstico. al norte del municipio. entre la carretera nacional 
N-I y el rio Jarama. de gran tamaAo y elevado nûmero de empleos. desucando sobre todo la 
presencia de la empresa Orvezas El Aguila S A., que es la mayor empresa en superficie y 
empleos de ambos municipios (45)
Desde 1966 hasU 1968. aAo en el que se aprueba el Plan (teneral de ambos municipios 
aumenU el ritmo de instalaciôn de empresas. Asi en Alcobendas son 20 las instaladas en sôlo 
très aAos con un total de 888 empleos y 342.718m  ^. la mayor superficie de todos los periodos 
considerados. En estos aAos se producen dos hechos importantes. Por un lado se refuerza el 
papel de la carretera nacional N-I como eje de localizaciôn industrial, superan do 
claramente al eje constituido por la avenida de la Industria. donde las malas condiciones de 
la infraemructura viaria perjudica notablemente la instalaciôn de industrias. De hecho en 
este eje sôlo se instalan 5 centros de escasas dimensiones ocupando la infraestructura ya 
trazada en los aAos anteriores El resto de las empresas se instalan cerca de la carretera
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nacional N-I. a lo largo de la carretera de Fuencarral. entre ellas algunas de gran 
ifflportancia como REVLON S A . SAME IBERICA. INDUSTRIAS FUERTES S A . etc . y ires, fuera 
de toda ordenaciôn. en la margen derecha. oriental, de la carretera nacional N-I desde el 
kilômetro 16 hasta la carretera de Barajas desbordando el poligono industrialy buscando la 
cercania de ese eje de comunicacion De estas très empresas destaca sobre todo el caso de 
DART IBERICA S A. con 80 empleos y nada menos que 112 600 m^  de suelo rustico comprado 
para laedificaciôn de la factoria y futuras ampliaciones
En San Sebastian de los Reyes estos anos suponen la diversificacieon de la instalaciôn 
industrial aparté del aumento en el ritmo de crecimiento Continüan localizàndose al norte 
del municipio grandes empresas consumidoras de suelo en terrenos no caiificados para ello. 
sin licencia y claramente fuera de ordenaciôn. este es el caso de PFIZER S A. e IBERICA 
INDUSTRIAS PLASTICAS S A pero tambien comienzan a asentarse en lo que desde 1968 
seran los Poligonos Industriales Norte y Sur algunas empresas a lo largo de la carretera 
nacional N-I o en sus prozimidades BARBUDO SA.. D ANOS A Y ASPES FAGOR en el futuro 
Poligono Industrial Sur. y con mucha menor importancia José Segura Frutos y CANIVE 
FERNANDEZ S A a lo largo del camino de la Pesadilla en el Poligono Industrial Norte
Tras la aprobaciOn del Plan General de 1968 se entra, sobre todo en Alcobendas. en una 
oueva etapa en su proceso de industrializacion. nueva etapa marcada por un profundo 
cambio en el modo de producciôn de suelo industrial En la decada de los anos se tenta el 
mecanismo consistira en el desarroUo del Plan General por una serie de Planes Parciales. 
en buena parte redactados como modificaciones del Plan General, ejecutados por unos pocos 
promotores privados de suelo industrial. Estos. en solitario, o en colaboraciôn entre ellos, o 
incluso con algun propietario del suelo. se hacen con la mayor parte del suelo median te un 
proceso de acaparaciôn y compra del mismo que se inicia incluso antes de la redacciOn del 
Plan General, y promueven una serie de Planes Parciales que se van a desarroUar a lo largo 
de las decadas de los ados se tenta y ochenta.
Sin embargo este cambio no se harà de inmediato y habri que esperar hasta 1972 para 
que aparezcan los primeros planes parciales Asi el periodo 1969-71 va a suponer un cierto 
parôn en el ritmo de crecimiento industrial por cuanto la superficie ocupada sôlo ascendiô 
a 79 390m ,^ la mis baja de todos los periodos considerados a ezcepcion de los anos cincuenta. 
y el nûmero de empleos sôlo ascendiô a 680
En este periodo el crecimiento cambiô de direcciôn con respecte a los ados anteriores. 
Asi desde 1969 a 1971 la mayor parte de la empresas se instalaron en el eje de la avenida de la 
Industria En concreto se ocuparon las parce las aùn vacias situadas al comienzo de ese eje
hasu el camino de Valgrande. y. en segundo lugar. iras la apertura de la prolongacion de la 
avenida de la Industria hacia el sur. aprovechando la presencia del antiguo camino rural de 
la Vereda de los Pobres. se posibilitb la ocupaciôn de las fin cas situadas a ambos lados En 
total en este eje de crecimiento se instalaron 14 de las 23 empresas creadas desde 1969 a 1971
La segunda zona de crecimiento del periodo la constituyô la zona situada en la margen 
derecha de la carretera nacional N-I desde el kilômetro 16 de la carretera de Barajas Ahi. 
fuera de ordenaciôn. se instalaron 3 centros entre los que destaca por su importancia 
Alimentas Concentrados S.A. con 190 empleos y 2 600 m- de parce la
En contraste con estas dos zonas, la situada entre la carretera de Fuencarral y el 
arroyo de la Vega. dominante en dos aAos anteriores. solo albergari cuatro nuevas 
empresas en espera de los sucesivos Planes Parciales que se llevaran a cabo to man do como 
base ese ambito espacial
En San Sebastian de los Reyes tan to este periodo como el de 1972-74 se caracterizan por 
un cierto estancamiento del desarroUo industrial En el de 1969-71 son nueve las industrias 
instaladas continuindose con la tendencia de los anos anteriores Por un lado se efectùan 
los ultimes asentamientos en la zona norte del municipio. destacando la instalaciôn de 
CYAN AMID IBERICA. con 316 empleos y 160 000m  ^ de superficie La zona de mayor 
crecimiento sigue siendo el futuro poligono industrial sur pero con muy escasos centros 
debido ai lamentable estado de la infraestructura viaria y los servicios necesarios para la 
actividad industrial Estos defectos ezpiican que en este periodo y en el siguiente se 
establezcan varias empresas en el cercano barrio de La Hoya, calificado como poligono 
artesanal con uso mixto de vivienda e industrias artesanas. A pesar de la calificaciôn. la 
existencia de un mtnimo de infraestructura viaria. el bajo precio del suelo y su proximidad 
a la carretera nacional N-I eran suficientes ventajas para la instalaciôn de industrias
A partir de 1972 se entra en la etapa mis importante del crecimiento industrial. Desde 
ese aào comienzan a ejecutarse en Alcobendas los diferentes Planes Parciales redactados 
que van a significar la ocupaciôn de dos amplios seciores del poligono industrial Por un 
lado el sector mis meridional (al sur del Km 15 de la carretera a Fuencarral) de la zona 
comprendida entre la carretera de Fuencarral y el arroyo de la Vega hasta alcanzar el 
propio limite con el tôrmino municipal de Madrid (Planes Parciales de Valportillo. Vereda 
de los Pobres. Arroyo de los Calabozos y modificaciôn de Valportillo ) y en segundo lugar la 
zona noroccidental de! poligono, ta mis alejada del eje de la carretera de Fuencarral, situada 
al oeste del eje de la avenida de la Industria (Planes de Siete Chimeneas. Valgrande. Elquibar 
SA )
Desde 1972 es precisuaente esa primera zona seâalada la que albergara el mayor 
numéro de industrias. nada menos que % de las 142 instaladas desde ese ano En contrasta el 
otro e;e traditional consituido a lo largo de la avenida de la Industrie sôlo albergara a 40 
empresas repartidas entre las que se establecen en las parcelas aùn vacias situadas al 
comienzode la avenida en su union con el camino de Valgrande. y aquellas que lo hacen en 
los terrenos situados en la prolongaciôn de la misma por el antiguo camino de la Vereda de 
los Pobres Por ùltimo la zona de Valgrande, situada al NW del Poligono Industrial es aùn la 
que menos industria coniiene Los très Planes Parciales realizados apenas si aùn estin 
mtnimamente ejecutados contandose solo cinco o se is empresas instaladas.
Como muestra f  i • numéro el mayor numéro de centros se instala en elV O
periodo 1975-77, con el 31.5% de los centros. el 32.3% de los empleos y el 28,4% de la 
superficie total ocupada. A partir de 1977 se produce un descenso considerable sobre todo en 
la superficie ocupada. ya que de 1978 a 1981 sôlo se ocupan 89 276m^  es decir el 8.5% La 
crisis econômica que ralentira la instalaciôn de nuevas empresas ezplica este descenso del 
tamaAo de las empresas creadas. que se manifiesta en cifras mas bajas de superficie/centro 
y empleos/centro
En San Sébastian de los Reyes. aunque a un nivel de desarroUo industrial inferior, el 
principal periodo de instalaciôn de industrias se centra en los anos 1975 a 1977 En este 
periodo se establecen 18 empresas. el 30% del total, pero representando tan solo el 7,4% de 
los empleos y el 6.6% de la superficie El perido 1978-1981 también muestra esta dicotomia 
puesto que con el 21.6% de los centros, 13 asentamientos. dejândose sentir en ese inferior 
valor al del periodo anterior las secuelas de la crisis, sôlo se engloba al 14.8% del empleo y al 
4.4% de la superficie. Evidentemente la razon de esta dicotomia es el menor tamano de las 
instalaciones En estos anos ya no se establecen aquellas grandes empresas que lo hicieron 
en ellas anteriores en el norte del municipio y por otra parte adquiere un gran desarroUo 
como zona de localizaciôn industrial el barrio de La Hoya con 27 de las 40 empresas 
instaladas desde 1972. Dadas las escasas dimensiones de las parcelas libres de este barrio 
calificado como zona mizta de vivienda e industria tradicional es comprensible la escasa 
superficie ocupada. Sôlo en el Ambito de ambos poligonos industriales se pueden encontrar 
algunas empresaas de mayor tamaAo que suponen la mayor parte de la superficie ocupada 
en ambas zonas ante el escaso numéro de empresas aun instaladas. Asi. en el poligono 
industrial norte sôlo dos centros: Federico Bonet S A con 350 empleados y 90 300 m  ^ y 
FENSA con 45 empleos y 28 000 m^ , representan mis del 90% del total de superficie ocupada 
en el mismo.
En el poligono industrial sur no se alcanzan esos tamanos pero si las empresas tienen
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UQ uiinaâo superior a las establecidas ea La Hoya. este es el caso de empresas como MECHA 
SA, TECNATON SA ASLAND y ACROV IBERICA que superan los 5 000 y 6 000 m- de 
superficie cada una
4.J.J. A aâ lis isdeU e s tru c iu n incera» de ls iodustria .
Para llevar a cabo el anaiisis de la estructura interna de la industria se ban utilizado 
basicamente dos fuentes los listados industriales elaborados por la empresa METRA-SEIS y 
los Cuadernos de Localizaciôn Industrial de la Camara de Comercio e Industria de Madrid.
En cuanto a la primera fuente se ha contado coo el listado industrial del ano 1981. el 
Ultimo realizado Su ventaja con respecte a la segunda fuente radica, sobre todo. en que se 
recoge el dato basico de la fecha de instalaciôn de la empresa. lo que no sucede con los 
Cuadernos de LocalizaciOn Industrial
Esta Ultima fuente, sin embargo, ha constituido la base de informaciôn principal En 
primer lugar por su modernidad. el ultimo Cuaderno de ambos municipios. que data de 1984. 
permite un estudio muy reciente del tema En segundo lugar por la mayor riqueza de su 
informaciôn En ellos se detalla para cada empresa su direcciôn exacta. la rama de actividad 
en la que se encuadra. la potencia instalada. el numéro de empleos. la superficie, etc Por 
ultimo por la facilidad que supone para el estudio de este tema el contar con un piano 
detallado de la localizaciôn de cada una de las empresas
Antes de iniciar el estudio conviene hacer dos observaciones metodolôgicas. La 
primera bace referencia a la clasificacion de las ramas de actividad y a los indices escogidos 
y la segunda al tratamiento de la informaciôn contenida en los cuadros de Localizaciôn 
Industrial.
La clasificacion de las ramas de actividad escogida es la utilizada por la Càmara de 
Comercio e Industria de Madrid en sus Cuadernos de Localizaciôn Industrial Consta de 12 
ramas de actividad. aunque, en general, en nuestro estudio las dos Ultimas -productos 
diverses y actividades diverses- las hemos agrupado en una sola rama. Esta clasificacion 
difiere claramente de la utilizada por METRA-SEIS en sus listados por lo que se ha procedido 
a la adaptaciôn de la informaciôn de esta segunda fuente a la primera Por otro lado se han 
empleado un total de siete indicadores C. - de centros. la superficie tl nUmero de 
empleos y la potencia instalada. tan to separa»lamente como combinandolos.
La segunda observaciôn h ace referencia al tratamiento de la informaciôn Dado el
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peculiar sistema de elaboracioa de los Cuadernos de Localizaciôn Industrial (46) se ha 
procedido a un filtrado intense de la informaciôn para conseguir ezactamente ubicar cada 
empresa en una determinada rama de actividad En este proceso el trabajo de campo ha 
jugado un papel importante y necesario. asi como también la consulta del Catastro de 
Crbana para solventar los posibles errores sobre los datos fisicos de las industrias del listado 
de METRA-SEIS y los Cuadernos de Localizaciôn Industrial
- £1 um aào de las parceias
Uno de los indicadores mas utilizados en el anâlisis industrial es el tamano de las 
parcelas Se trata de un indicador que define la importancia de una industria y adcmis es 
necesario para poder conocer la densidad industrial al combinarse con el nûmero de 
empleos
En principio destaca un hecho esencial como es la diferencia ezistente entre ambos 
municipios en el tamaAo medio de la parcela industrial Esta es mucho mas pequeAa en 
Alcobendas. donde asciende a 4 957 m‘ . que en San Sébastian de los Reyes con 15 650 m- de 
tamano medio Si utilizamos otro indicador como es el caso de la superficie por empleo se 
vueive a reproducir esa diferencia entre ambos municipios. 141.7 m^/empleo en 
Alcobendas f  rente a 263.8 m^/empleo en San Sebastian de los Reyes.
Estas diferencias tienen una razôn de ser évidente la presencia de una serie de 
grandes empresas consumidoras de mucho suelo que se implantaron al norte del termino 
municipal de San Sebastian de los Reyes sobre terreno rûstico, por el bajo p recio del suelo 
(47). en Clara ilegalidad con los planes vigentes. contando con la permisividad municipal.
En el cuadro numéro?-'?se refleja claramente la clasificacion de tas empresas en 
funciôn del tamaAo de su parcela. Si dividimos las empresas entre pequeAas, medianas. y 
grandes segUn el c rite rio de si tienen menos de 3 000 m^ . entre 3 000 y 10 000 m  ^y mas de 
10 000 résulta évidente el predominio de la pequeAa industria ya que esta engloba al 
68.6% y el 61.2% de las empresas de Alcobendas y San Sébastian de los Reyes 
respectivamente. Este predominio aûn resalta mas si se tiene en cuenta que nada menos que 
el 322% y el 46.5% de las empresas de ambos municipios, tienen una parcela inferior a los 
1000 m^
Ahora bien, ai margen de esta pequeAa industria por su tamaAo. hay una diferencia 
importante entre ambos municipios: el mayor peso de la gran industria en San Sebastian de 
los Reyes como consecuencia de la instalaciôn de esas grandes empresas antes mencionadas
En este municipio un 20.3% de las empresas superan los 10 000 m~ de tamano de la parcela. 
mientras que en Alcobendas solo es superada esta cifra por el 8 7% de tas industrias
Un siguiente paso en el anaiisis del tamaAo de las industrias se centra en su esmdio 
teniendo en cuenta la rama de actividad a la que pertenecen.
En principio el cuadro numéro?-? ' pone de manifiesto dos hechos fondamentales que 
resaltan las diferencias entre ambos municipios.
En primer lugar destaca el hecho de que la industria este mas diversificada en 
Alcobendas Desde el punto de vistade la superficie es el sector quimico el que ocupa mayor 
cantidad de suelo en ambos municipios Pero la diferencia esta en que San Sebastian de los 
Reyes engloba nada menos que el 30% de la superficie mientras que en Alcobendas alcanza 
el 30.4% Si a ese 30% se le su ma el 23% del sector alimenticio. represencado casi 
exclusivamente por una empresa. El Aguila SA" se pone de manifiesto esa mayor 
concentraciôn de superficie y empleo en ese municipio El resto de las ramas de actividad ya 
se situ an a mucha mayor distancia de las anteriores. destacando el 7% de la rama 9 que 
engloba a las actividades vinculadas a la fabricaciôn de maquinas en general, aparatos y 
material de transporte, lejos del 23% que supone en Alcobendas Es precisamente esa rama 9 
la que consume mis espacio tras la qulmica. seguida de la rama de la alimentaciôn con el 
14.4% y la de papel y artes graficas con el 9,4%.
En segundo lugar destaca el hecho de que en todas las ramas de actividad consideradas. 
a excepciôn de la de artes graficas y papel y la de metalicas basicas (n* 8). el tamaAo medio 
de la parcela es inferior en Alcobendas y lo mismo sucede si se analiza el indicador 
superficial/empleo
Si ha seûalado anteriormente el predominio. en general, de la pequeAa empresa. la 
que tiene menos de 3 000 m* de parcela. y el mayor peso de la gran industrie en San 
Sebastian de los Reyes. pero la pregunta que surgen inmediatamente h ace referencia al 
conociffliento de las industrias englobadas en cada una de los très grupos considerados por 
su tamaAo. ■
En cuanto a la pequeAa industria. considerada como aquella con menos de 3 000 m  ^ de 
parcela. el papel fundamental en Alcobendas como refleja el cuadro nûmero lo tiene la 
rama nûmero 9 (trasformados metaiicos), que engloba el 27% de las empresas, seguida a 
mayor distancia por las ramas quimicas y de alimentaciôn con el 13.9% y la rama 8 
(metàlicas bésicas) con el 13.4% En San Sebastiàn de los Reyes es esta ûltima rama con el
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42.2% la que engloba un mayor numéro, seguida a gran distancia de la rama 9 
( iransformados metaiicos) con el 11.1%
La industria mediana. definida por un tamaAo que ose lia entre los 3 000 m  ^ y los 
10 000 m  ^ esta representada en Alcobendas por la rama 9 con el 23%. seguida de la 
alimentaciôn con el 17.3% y la del papel y artes graficas con el 13.3% En San Sébastian de 
los Reyes se repite practicamente el mismo esquema Por ùltimo la gran industrie aparece 
definida claramente en ambos municipios por el sector quimico, ya que del total de 
empresas con mas de 10 000 m  ^ de parcela nada menos que el 42.8% y el 33.3% de las 
empresas de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes se engloban en dicha rama de 
actividad. situandose las restantes a considerable distancia
En el cuadro numéro' ' ^  refleja el papel de cada uno de estos 3 grupos de industrias 
segun la rama de actividad En Alcobendas destaca en todas las ramas el predominio de la 
pequeAa industria. con porcentajes superiores al 30% en todas ellas. alcanzandose incluso 
valores del 100% en los seciores del cuero y piel y madera y corcho y superiores al 70% en 
otras 3 ramas Solo la rama de quimicas. artes graficas. teztil y la rama 10 (optica, fotografia. 
aparatos de precisiôn. etc ) no alcanzan el 63% Es pecisamente en la rama tenil y de la 
madera donde la mediana industria tiene un papel mis importante pues en ambas supera el 
33% de las empresas del sector Por ùltimo en las grandes industrias. tan to en Alcobendas 
como en San Sebastiin de los Reyes destaca la importancia de la rama qutmica. Estas 
grandes empresas quimicas superan incluso las medianas empresas en Alcobendas y en San 
Sebastiin de los Reyes representan nada menos que el 60% de las empresas quimicas
Otro indicador importante utilizado es el % de parcela cubierta u ocupada sobre el total 
de superficie de la parcela En elcuadro numéros ' . se pone de manifiesto como los mayores 
indices de ocupaciôn se centran en las ramas 11 y 12. de productos y actividades diverses, 
se guidas de la rama 10 (ôptica. aparatos de precisiôn. fotografia. etc ) y la nûmero 9 de 
iransformados metaiicos. todas ellas con un indice de ocupaciôn superior al 73% en mis del 
30% de las empresas de esas ramas en Alcobendas Al contrario las ramas de actividad de 
menor indice de ocupaciôn son por este orden la quimica. la de construcciôn. vidrio y 
cerimica, las de alimentaciôn y las metalicas bisicas. En San Sebastiin de los Reyes por 
régla general al indice de ocupaciôn de las parcelas es mucho mis pequeôo que en 
Alcobendas. en consonancia, en parte, con el mayor tamaAo de las parcelas. asi 
pricticamente en las ramas de actividad mis importantes no se alcanzan las cifras antes 
seAaladas. El mayor indice de ocupaciôn. superior al 73%. se sitûa en las ramas de metalicas 
basicas y iransformados metaiicos. donde el 42% y el 33% de las empresas superan el 73% de 
ocupaciôn Al contrario son. de nuevo, las quimicas y alimentaciôn las que presentan en
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mayor proporcioa los indices de ocupacion mas bajos 
- Lm deasidad w d u s tria l
Para el anaiisis de la densidad del empleo se han utilizado dos indicadores la relaciôn - 
existante entre superficie de la parcela y numéro de empleos y la relation entre la 
superficie ocupada de la parcela y el numéro de empleados La mayor o menor densidad 
industrial vendra matizada por otros factures como son el nûmero de empleos. la superficie 
de la parcela. total u ocupada. la rama de actividad y la fecha de instalaciôn.
Utilizando cualquiera de los dos indicadores antes mencionados se pone de manifiesto 
la mayor densidad de Alcobendas. En este municipio se obtienen 141.7 m^/empleo y 39.6 m^  
ocupados/empleo. mientras que en San Sebastian de los Reyes la densidad es de 263.8 
m'/empleo y 69 1 m* ocupado/empleo
Globalmente se puede considerar que se trata de valores que indican una densidad 
media tirando a baja Esta menor densidad de San Sebastian de los Reyes tambien se pone de 
manifiesto si utilizamos el indicador de numéro de empleos/Ha Asi, en Alcobendas la 
densidad es de 70 empleos/Ha y 171 empleos/Ha ocupada mientras que en San Sébastian de 
los Reyes los valores son 38 empleos/Ha y 143 empleos/Ha ocupada
Ahora bien tan interesante como estas cifras générales es el anaiisis de la densidad 
por ramas de actividad En este sentido en el cuadro numéro? ' se recogen para cada rama 
de actividad la densidad segûn el indicador escogido.
Evidentemente los resultados de las relaciones del nûmero de m' de parcela por 
empleado y del nûmero de empleados por hectarea. son équivalentes con valores invertidos.
Las densidades mas bajas en Alcobendas se situ an en las ramas de mate riales para la 
construcciôn. cerâmica y vidrio. en la rama quimica y en la de actividades y productos 
diversos (rama nûmero 12). con valores superiores a los 200 m^/empleado. Los 
esiablecifflientos de la alimentaciôn. papel y artes graficas. madera y corcho. transformados 
metaiicos y metalicas basicas tienen una densidad similar que oscila entre los 103 y 133 
m^/empleo. lo que aùn représenta una baja densidad. Por ùltimo. los valores de densidad 
mas elevada se sitûan en Las ramas del cuero y la piel y la textil. con cifras de 76.1 y 71.9 
m2/empleado respectivamente.
En San Sébastian de los Reyes la densidad es aûn mas baja. debido al mayor tamano de
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las parcelas Las densidades mas elevadas se encuentran en la rama textil con 20.2 
ffi'/empleo. densidad elevada explicable por la localizaciôn de la casi totalidad de las 
empresas en el barrio de La Hoya. donde las parcelas son muy pequenas A la rama textil le 
sigue la del papel y artes graficas, ya a mayor distancia, con 86 m^/empleo, y con valores 
aun mas alejados el resto de las ramas de actividad, destacando la debil densidad de la rama 
de alimentaciôn. quimica. transformados metaiicos y lade material de construcciôn, vidrio 
y ceramics, por el considerable tamano de sus parcelas.
Pero la medida que mejor indica la densidad es la relacion entre la superficie ocupada 
de la parcela y el numéro de empleados Esta medida se corresponde màs con la realidad que 
la densidad bru ta anteriormente senalada. de la que difiere claramente por los resultados 
que se obtienen Unos resultados en los que se produce en primer lugar una menor 
diferencia de las densidades de cada rama de actividad. y en segundo lugar una clasificacion 
de las mismas distinta a la obtenida por el sistema anterior
En Alcobendas los valores minimos de la densidad se sitûan. por este método. en las 
ramas de la madera y corcho. materiales para construcciôn. vidrio y ceramica y actividades 
y productos diversos, con valores superiores a los 85 m^/empleo A un nivel inferior se 
situan. con una mayor densidad. las ramas de papel y artes gràficas, metalicas bàsicas. 
quimicas con densidades situadas entre 60 y 69 m^/empleo. centran dose las densidades màs 
allas, aunque aun lejos de lo que se podria définir como al ta densidad (47) en las ramas de 
transformados metaiicos cuero y piel, alimentaciôn y la textil con valores entre los 46 y 58 
m^/empleo
En San Sebastian de los Reyes son de nuevo las ramas quimicas y transformados 
metaiicos las que presentan las densidades mas bajas. superiores a los 95 y 100 m-/obrero. 
pero ya aparecen con densidades mas al tas las ramas de madera y corcho, papel y artes 
graficas, actividades diversas y metalicas basicas, con valores comprendidos entre 55 y 68 
m*/empleo. Las densidades mas elevadas se situan en las ramas textil, la numéro 10 que 
engloba a establecimientos vinculados a la ôptica, fotografia. material de precisiôn. etc , y  
alimentaciôn La primera de estas très ramas, debido al pequeôo tamano de las parcelas por 
su localizaciôn en el barrio residencial industrial de La Hoya: las otras por la fuerte 
concentraciôn de empleo en dos empresas. Gafas Berbudo S.A. y G AMAS A. o en una sola. 
Cervezas El Aguila. con nada menos que 486 empleos
De tqdas formas si se utiliza las clasificaciones mds usuales sobre densidades de 
empleo (48), practicamente se pone de manifiesto que salvo escasas ramas de actividad 
(alimentaciôn, textil, cuero y piel y la de instrumentes de ôptica, fotografia, etc ) que
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puedea considerar se con una densidad moderada o intermedia, et resto se caracterlza por la 
debil densidad
- E l û ûmero de empleos.
Uno de los indicadores mas importantes utilizados en el estudio de la actividad 
industrial es. sin duda alguna. el del empleo. En este apartado se va a analizar en primer 
lugar. el tamaAo de las empresas en funciôn del nûmero de empleos. para màs tarde pasar al 
estudio de este indicador en relacion con la rama de actividad de las diferentes empresas.
Evidentemente lo primero que detaca es el mayor impacto de la industrie en 
Alcobendas. puesto que el nûmero de empleos asciende a 6 533, por los 3 500 de San 
Sébastian de los Reyes.
En cuanto al tamano de las empresas por el numéro de empleados, el cuadro numéro 
pone de relieve en los dos municipios el predominio de las pequeAas empresas.
En Alcobendas nada menos que el 70 2% de las empresas tenian menos de 25 
empleados. alcanzando en San Sebastian de los Reyes el porcentaje del 70.7% Si 
significative es este valor, no menos lo es el dato del 21% y 30,5% de empresas en 
Alcobendas y San Sebastian de los Reyes respectivamente. con menos de 5 empleados. En 
contraste, el numéro de empresas de gran tamano considerando como taies las que tienen 
màs de 75 empleados, es reducido ya que sôlo representan en Alcobendas el 9,7% del total, 
mientras que en San Sebastian de los Reyes suponen el 14%.
Pero ademas en el cuadro numéro?' - se pone de manifiesto la diferencia entre ambos 
municipios. En Alcobendas existe un peso importante de la pequeAa industria en cuanto al 
nûmero de empleos, como en San Sebastian de los Reyes, pero mientras que en este ùltimo 
municipio la gran empresa alcanza el 14% como consecuencia de la instalaciôn de las 
grandes empresas sobre suelo rûstico en el norte del termino municipal, en el primero 
estas se reducen al 9%, con un peso mayor de las empresas intermedias por su tamaAo.
Ahora bien, este predominio de la pequeAa industria no debe ocultar un hecho 
significativo como es que esa escasa gran industria por su nûmero concentra, como 
veremos, una gran parte del empleo industrial, sobre todo en San Sébastian de los Reyes. de 
ambos municipios.
Un paso mas en el estudio lo constituye el anaiisis del empleo por ramas de actividad.
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En este sentido destaca la fuerte diferencia eiiscente entre los dos municipios En 
Alcobendas al igual que sucede con los establecimientos industriales el empleo se reparte 
mas homogPneamente por las distintas ramas de actividad. aunque dentro de esta 
diversificacion se puede destacar la importancia de la rama de transformados metaiicos con 
et 25.5% del empleo. seguido de la rama quimica con el 21.1% y la alimentaciôn con el 16.3% 
y el papel y artes graficas con el 10 1% En San Sébastian de los Reyes sin embargo, se 
produce una fuerte concentraciôn del empleo en el sector quimico. que engloba nada 
menos que el 40% de todo el empleo. seguido. de lejos. por la rama de alimentaciôn con el 
13.8%. Las ramas de transformados metaiicos y metalicas basicas tienen. al contrario que en 
Alcobendas. un peso mucho menor
En el cuadro nûmero? - ' aparecen clasificadas las empresas en cuatro grupos en 
funciôn del numéro de empleos.
El grupo de las empresas muy pequenas y pequenas que représenta el 70% en 
Alcobendas y el 71.9% en San Sebastian de los Reyes. présenta una distribuciôn que se 
caracieriza por el dominio de la rama de los transformados metaiicos. seguida a distancia de 
las metalicas basicas. la de alimentaciôn y la quimica En San Sebastian de los Reyes este 
grupo esta dominado por la rama de las metalicas basicas. que llega a englobar al 41% de las 
empresas, seguida a considerable distancia por la de transformados metaiicos.
En contraste la gran empresa de ambos municipios esta centrada en la rama quimica 
Asi en Alcobendas el 34,7% de las empresas con mas de 75 empleos pertenecen a dicha rama, 
seguida de la alimentaciôn con el 17.3% y transformados metaiicos y artes graficas con el 
13% En San Sebastian de los Reyes el peso es aun mucho mayor puesto que nada menos que 
el 60% de esas grandes industrias por su empleo se situan en la rama quimica
En el cuadro nûmero? se han clasificado las empresas de cada rama de actividad por 
el numéro de empleos que tienen. distinguiendose entre pequenas industrias con menos de 
23 empleos, media industria con un empleo entre 26 y ?5 obreros y gran industria con mas 
de 75 empleos.
De nuevo del anaiisis de este cuadro se dériva la importancia generalizada de la 
pequeâa industria, alcanzandose porcentajes superiores incluso al 80% en algunas ramas 
de actividad. Asi en Alcobendas las ramas de transformados metaiicos. metalicas bàsicas, 
actividades diversas, alimentaciôn y materiales para la construcciôn superan el 70% de las 
empresas con valores incluso màs elevados en San Sebastiàn de los Reyes.
8 4 5
La mediana industria se caracieriza por tener un mayor papel en Alcobendas. 
localizandose los mayores porcentajes en la rama de artes graficas actividades diversas y 
transformados metaiicos En San Sébastian de los Reyes lo esencial es la dicotomia entre 
pequeAa y gran industria Asi. esta Ultima domina claramente el sector quimico. al 
englobar el 41.6% de las empresas. seguida de las actividades diversas y la alimentaciôn. esta 
ultima debido al peso de la fabrica de Cervezas El Aguila En Alcobendas el peso de esas 
grandes industries en cada rama de actividad es menor ante el inferior tamano de las 
industrias. destacando el 25% de grandes empresas pertenecientes al sector de 
transformados metaiicos y el 20% de empresas del sector quimico.
- Las gnuïdes empresas industria les
Antes se ha senalado el hecho de que aunque la gran industria no supone un numéro 
elevado de empresas en Alcobendas solo el 9 7% de empresas tienen mas de 75 empleos y el 
8 9% màs de 10 000 m  ^ y en San Sebastiàn de los Reyes representan el 20 5% y el 14% 
respectivamente Sin embargo su importancia es decisiva por cuanto engloban una gran 
parte del empleo y la superficie industrial de ambos municipios
En San Sebastiàn de los Reyes el peso es realmcnte fundamental Asi. las 14 empresas 
que superan los 10 000 m  ^suponen cerca del 80% de toda la superficie y las 10 empresas que 
superan los 75 empleos. que vienen a coincidir en gran parte con las anteriores. engloban 
cerca del 70% del total de los empleos
Desde el punto de vista de la actividad el predominio de la rama quimica es notorio. ya 
que de las 14 empresas de mayor superficie nada menos que S pertenecen ai sector quimico.
Las empresas quimicas màs importantes son las siguientes:
- Bioquimica Industrial Espanola S A. Se situa sobre suelo rustico. fuera por tante de 
ordenaciôn. al norte del tôrmino municipal, en el Km 26.2 de la carretera nacional a 
Francia. Con un empleo que en los ûltimos aAos oscila entre los 30 y 50 obreros y ocupando 
al go màs de 10 Ha se dedica fundamentalmente a la fabricaciôn de medicamentos biolôgicos 
y antibiôticos.
- Cyanamid Ibôrica S A. Situada en la misma zona de la anterior, entre el rio Jarama 
y la carretera de Francia, a la altura del Km 23 y tambien sobre 16 Ha de suelo rûstico, ocupa 
a 316 empleados que fabrican especialidades farmacéuticas para uso humano y veterinario.
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- PFIZER S A. Localizada en el Km 26 de la carretera de Francia, ocupa a 220 
empleados sobre I )  Hay se dedica a la fabricaciôn de productos farmaceuticos
- Institut*) Berna de Espa&a S A. Se dedica al igual que las anteriores a la 
fabricacioin de productos farmaceuticos y con las mismas caracteristicas que las anteriores 
ocupa a 120 empleos sobre algo mas de l Ha de superficie
- Federico Bonet S A. Situada en el Poligono Industrial Norte sobre 90 300 m .^ con 
350 empleos y dedicada a la fabricaciôn de productos farmaceuticos
- CATISA. Se localiza en el Poligono Industrial Sur y se dedica a la fabricaciôn de 
anhidrido carbônico. ocupando algo mas de 2 Ha
- DANOSA Se dedica a ta fabricaciôn de productos asfàlticos Se situa en el Poligono 
Industrial Sur empleando a 86 trabajadores sobre 10 000 m^
- PLARA S.A. Se localiza en el camino viejo de Cobena. entre la carretera de Francia
y el rio Jarama. sobre mis de 10 Ha de suelo rustico. dedicàndose a los transformados
piasticos
El resto de las grandes empresas son las siguientes:
- Cervezas El Aguila. La mayor empresa del municipio, con una parcela de 
228 000 m^  y 486 empleos Situada al norte del tôrmino municipal sobre terreno rûstico y 
dedicada a la fabricaciôn de cerveza.
INMOBE S A. Empresa dedicada a la fabricaciôn de muebles. con una localizaciôn 
similar a la anterior, ocupando 16.000 m  ^y 98 empleos.
- FEMSA Con 45 empleos y 28 000 m  ^ se sitûa en el Poligono Industrial Norte y se 
dedica a la fabricaciôn de equipo eléctrico.
- SADESPA S.A. Dedicada a almacén. construcciôn y montaje de material de 
ingenieria. Cuenta con 100 empleos y una parcela de 10 000 m  ^en el barrio de La Hoya.
- BARBUDO S.A. Dedicada a la fabricaciôn de gafas y localizada sobre 34 000 m  ^en el 
Poligono Industrial Sur con 230 trabajadores.
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- Fabrica Espanola de Confecciones S A. Situada en el barrio de La Hoya. destaca por 
el elevado numéro de sus empleos. 291 dedicados a la rama teztil
En Alcobendas el peso de la gran industria es menor en el conjunto empresarial. pero 
aun asi concentran mas de la mitad de la superficie y el empleo Salvo el caso de las 
empresas Espacios Verdes S A y Dart Ibôrica SA. el resto se localiza en el interior del 
Poligono Industrial
Destaca por ramas de actividad el predominio. de nuevo. de la rama quimica. con 9 de 
las 21 empresas de màs de 10 000 m^  y 9 de màs de 75 empleos. seguida del sector de 
alimentaciôn y el de transformados metaiicos y papel y artes graficas a mucha mayor 
distancia (cuadro numéro )
En concreto las industrias quimicas son las siguientes
- Laboratories Delagrance Se dedica a fabricar productos farmaceuticos
- Elanco Veterinaria S A. Fabrica productos farmaceuticos
- Roussel Ibôrica S A Misma actividad que las anteriores
- Searle Iberica S A Misma actividad que las anteriores.
IPESA Fabricaciôn de pinturas
- GUERLAIN S A.E. Fabricaciôn de productos quimicos.
- REVLON S A Fabricaciôn de articules de perfumerta y cosmêtica 
ELQUIBER S A Fabricaciôn de productos fitosanitarios
- Dart Iberica S A Fabricaciôn de maierias plasticas
Ademàs por su numéro de empleos. superior a los 75 trabajadores, destacan
* Lilly Indiana de EspaAa S A. Fabricaciôn de productos farmecôuticos 
Institute Quimico Farmaceutico IBERHIS S A.
Entre las grandes industrias de la rama de la alimentaciôn destacan:
- YOPLAIT. Fabricaciôn de productos làcteos y yogures.
- Campa Danone La misma actividad que la anterior, con 425 empleos
- FRIGO Fabricaciôn de he lados con 250 empleados.
Por ùltimo. entre las de transformados metaiicos y metalicas basicas se pueden 
destacar
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- ESAfi IBERICA Coa 249 empleos y 30 740 m- Se dedica a la fabricaciôn de alambre 
para soldadura eléctrica y maquinaria para soldadura
Electro Vaivula S A Se dedica con 90 empleos a la fabricaciôn de lam paras de 
incandescencia.
- RECON. Con 361 empleos. se dedica a la fabricaciôn de maquinarias.
En cuanto a la localizaciôn de estas grandes empresas. se vuelve a poner de manifiesto 
la importancia del eje de la carretera de Francia
En Alcobendas de las 21 empresas con mis de 10 000 m^  de parcela. 14 se situan en las 
prozimidades de la antigua carretera de Francia, boy carretera de Fuencarral. y al este de la 
misma hasta la confluencia con la carretera de Barajas, tan to en el interior como al margen 
del Poligono Industrial.
Como segunda localizaciôn hay que mencionar el eje de la avenida de la Industria, 
sobre todo en su margen occidental, en la zona mis alejada de la carretera de Francia, y que 
aun se esta ocupando. donde la abundancia de suelo ha permitido la instalaciôn. sobre todo 
en la segunda mitad de los anos se tenta, de una serie de grandes empresas Elquiber 
Obrascon, etc.
En San Sebastian de los Reyes el predominio de la localizaciôn proxima a la carretera 
de Francia es casi absolute ya que el 95% de esas grandes empresas se sitûan en su cercania; 
tan to en el ambito de los Poligonos Industriales Norte y Sur. como. sobre todo, fuera de ellos, 
a lo largo del margen oriental de la carretera de Francia ocupando grandes parcelas. desde 
el Km 20 ai 26 de la misma, de suelo rûstico que se extiende desde dicha carretera hasta el 
mismo rio Jarama
Al hilo de la presencia de estas relativamente grandes empresas se plan tea el tema de 
la concentraciôn fabril. entendida como el fenomeno por el que un reducido numéro de 
empresas controls un fuerte porcentaje de empleo. ventas u otro indicador. que indique la 
importancia fabril.
Para cuantificar el grado de concentraciôn industrial se ha seguido la técnica que 
utiliza Utton (49) en su trabajo sobre la concentraciôn industrial
Utttop intenta medir la concentraciôn a partir de la proporciôn de activos controlados 
por un reducido nûmero de empresas grandes. Al resultado de ello se le denomina nivel de 
concentraciôn en industrias individuales" o "medidas absolutas de la concentraciôn"
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Para la medida absoluta de la cooceniracioo se utiliza el coeficieote de coaceatracioa. 
que se deduce de la curva de coaceatracioa industrial representado en un eje de 
coordeoadas, en el cual. en abcisas se indican los mayores establecimientos segun su 
nûmero de empleos y en ordenadas los porcentajes acumutados de empleo correspondientes 
a las empresas representadas en el eje horizontal Como el eje vertical indica el porcentaje 
de empleo acumulado a partir del mayor establecimienio la curva de concentraciôn tendri 
un trazado ascendante En funciôn del grado de concentraciôn la curva ascenders en mayor 
0 menor grado El coeficieote de concentraciôn se corresponde con el punto de la curva a 
partir del cual el porcentaje acumulado decrece A este punto Utton lo denomina punto de 
concentraciôn
Se han realizado para Alcobendas y San Sébastian de los Reyes un conjunto de 6 
curvas en funcion del peso de las diferentes ramas de actividad Dos para San Sebastian de 
los Reyes la de transformados metaiicos y la quimica y cuatro para Alcobendas quimica 
alimentaciôn, transformados metaiicos y metalicas bàsicas
Para ello se han escogido las 10 mayores empresas por el numéro de empleo de cada 
una de esas ramas de actividad
En la totalidad de las ramas de actividad se produce un rlpido ascenso de la curva. lo 
que indica el fuerte porcentaje de empleo que se acumula en unas pocas empresas Sin 
embargo existen diferencias entre las distintas ramas de actividad y entre los dos 
municipios
En principio el grado de concentraciôn es mayor en San Sébastian de los Reyes. como 
se corresponde al mayor nûmero de empresas de gran tamano en comparaciôn con 
Alcobendas (fig. -r,). Por ramas de actividad en este municipio destaca la fuerte 
concentraciôn de la rama quimica y la de transformados metaiicos En Alcobendas es la 
rama de alimentaciôn la que présenta la mayor concentraciôn. seguida de la rama de 
metalicas bésicas y la quimica (figura5.fi)
-  Lasâcüvidades complemeaurias.
Por ûltimo para completar el anaiisis de la estructura interna de la industria hay que 
seâalar las superficies que ocupan otros establecimientos que si bien no son estrictamente 
fabriles. su actividad puede considerarse como complementaria a incluso necesaria a los 
propêos procesos de fabricaciôn.
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Conforman estos establecimientos los almacenes y los servicios en general, donde se 
ha engiobado a aquellas empresas dedicadas al transporte, servicios de venta y 
concesionarios de automoviles etc
En conjunto este tipo de establecimientos tienen un papel mas importante en 
Alcobendas Asi los almacenes suponen el 29 5% de todas las empresas y los servicios el 
8,5% Es decir que el 38% de todas las empresas son almacenes y servicios En San Sebastiàn 
de los Reyes los valores son màs reducidos. Asi los almacenes representan el 15 2% del total 
de empresas y los servicios el 9.7%,
Mucho mas interés tiene el estudio de estos establecimientos por ramas de actividad 
En este sentido destacan fundamentalmente dos ramas de actividad En Alcobendas el mayor 
numéro de almacenes se centra en la rama de la alimentaciôn. con 22 almacenes sobre un 
total de 71 Un buen numéro de grandes empresas de esta rama de gran peso en el gran 
mercado de consume que supone Madrid y su Area Metropolitana ban instalado sus 
almacenes, mucbos de ellos trasladados desde Madrid, en el Poligono Industrial de 
Alcobendas Este es el caso de las empresas Chocolates Elgorriaga. Danone. Yoplait. 
Productos Pascual, Bimbo S A etc
A continuaciôn se sitûan los almacenes de la rama de transformados metaiicos con un 
total de 17 sobre 71 y a mayor distancia los englobados en la rama metalicas basicas con un 
total de 9 almacenes Destacan en estas dos ramas como actividades mas frecuentes las 
empresas dedicadas al almacenamiento y  distribuciôn de maquinaria de todo tipo.
En cuanto a los servicios es la rama de los transformados metaiicos la prédominante, 
con casi el 50% de los mismos La razôn esta en la presencia de concesionarios y servicios de 
venta de varias industrias, venta de ordenadores etc.
A continuaciôn se sitûa la rama 12 de actividades diversas. gracias a los 
establecimientos de reparaciôn y venta de au to mô viles (RENAULT; VOLVO; SEAT; etc ), 
empresas de transporte (Transporte Posligo SA.), e inmobiliarias y construct*)ras 
(OBRASCON. BANINSA. etc )
En San Sebastiàn de los Reyes realmente la importancia de los almacenes y servicios 
es mucho menor Tan sôlo se contabilizan 11 y 7 respectivamente. Es la rama de actividades 
diversas. dpnde se encuadran los très grandes almacenes del municipio. la màs importante. 
En ella se sitûan las empresas Fernando GU Stauffer SA. dedicada a transportes en general 
y mudanzas de muebles en particular; un almacén de la empresa Credit Lyonnais y otro de
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SADESPA S A . alfflacen dedicado a reparaciôn y a materiales de construcciôn
En cuanto a los servicios. es la rama de transformados metaiicos la que représenta el 
mayor nûmero de los servicios. junte a la de actividades diversas
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858
- u a c r p  n u m é r o  -
T pma '0 a a  l a s  a " p r e s . s n o r  ; u  s u c e r F i c i e  y p e r  r a n a s  s e  
a c t i v i e z : :  SAN j C B A S T I 4 N  JE L Ü 3  3 E Y E 3
O - S . C C O  >  3 . C 0 0 - 1 0 . 0 C 0  +- l ü . C O Q  %
A 3 n a s  PC A c t i v i p a d
I  A l i m a n t a c i é n    3 5 , 6  -  -  1 6 , 6
2 Q u £ p i c a s     2 4 , 4  2 1 S , 3  3 5 3 , 6
3 0 u e r p y p i e l . . . . . . . . .  — — — — — —
4 / l a c e r a  y  c c r c d j  . . . . . .  3 5 , 6  i  7 , 6  2 1 3 , 3
5 P a r a i  y a r  t e s  g r i F i c a s  3 5 , 6  I  7 , 5  -  -
5 " a x c i l   1 2 , 2  2 1 5 , 3
7 O p n s r r u c c i o n ,  v i i r i a  y
r e r  I n i  c a . . . . . . .      2 4 , 4  -  -  -  -
a ' s t â l i p a s  PS s i c a s   19  4 2 , 2  2 1 5 , 3
9 r r i ^ n s F - r - a d P s  n e t â l i -
   5 1 1 , 1  3 2 3 , 0 7  1 5 , 6
1 0  O p û i c a ,  f p t p g r s F f a ,
p r s d u c t p s  de  p r e c i s i o n  1 2 , 2  1 7 , 6  1 6 , 6
I I  P r o d c e t 3 3  d i v e r s  PS 2 4 , 4  -  -  -  -
12  ' . c t i v i d a c e s  d i  v a  r s a  s 4  3 , 3  1 7 , 5  2 1 3 , 3
4 5 .  . . 6 1 , 6 5  1 3 . . .  1 7 , 8 , 4  1 3 .  .  .  2 0 , 5 - 4
F u e n t e ;  C i n a r a  ü F i c i a l  de  C o n e r c i o  a I n d u s t r i e  d e  i "* ladrid 
C u a d e r n p s  de L o c a l i z a c i ô n  I n d u s t r i a l .  1 9 9 4
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L U S . . r a  n u T s r a
Ta 1 2 "o r e l a s e - 3 r  e s . i 5 J o r  3 u nû  i e  r 2 d e  e ■ l e o y r a n a s
a c  t i v i  da d :  Al CC 5 E N J A 5
a r p l e o a no 1 eo a n p l e o a 101 9 0
Ha n a s  c a  l a 1 5  f. 1 6  a 3 0  % 31 a 7 5 t -  7 5 %
a c t  i  V i  d a d
1 1 5 , 2 a 1 6 , 6 7 1 4 , a 4 1 7 , 3
2 1 5 , 2 9 1 3 , 7 5 1 C , 6 a 3 4 , 7
3 - 2 4 , 1 - - - -
4 1 , 5 - - - - - -
5 1 , 5 9 1 8 , 7 3 1 7 , 0 3 1 3 , 0 4
6 3 , 3 2 4 , 1 1 2 , 1 1 4 , 3
mm 7 5 , C 3 1 2 , w 3 1 2 , 1 - -
3 1 5 , 1 4 8 , 2 6 1 2 , 7 1 4 , 3
9 2 9 , 5 d 1 6 , 6 1 4 2 9 , 7 3 1 3 , 0 4
10 2 , 5 2 4 , 1 1 2 , 1 2 8 , 5
1 1 , 3 , 3 - - 2 4 , 2 - -
12 5 , 9 3 5 , 2 2 4 , 2 1 4 , 3
1 1 3 . . 5 0 / . 4 8 . .  . 2 0 ,  3;4 4 7 .  . . 1 9 , 9 2 3 . . . 9 , 7 /
F u e n t e :  C a n 2 r a  C F i a c i a l as  Co ne r c i o  a I n d u s t  : l a  de ■ a d d .
Cua d e m o s de L o c a l i z a c i ô n I n d u  s e r i a l . 1 9 8 4
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C u a0 ro numéro
a c t i w i d a d
et ipleo 










31 a 75 +  75 /
ac t i v i  dad 
1 ................. 2 4,5 1 14,2 1 10,0
2................. 4 9 ,0 - - 2 20,0 6 50,0
3................. - - - - -  — - -
4 ................. 4 9 , 3 I 14,2 1 10,0 - -
5 ................. 2 4 ,5 1 14,2 1 10,0 - -
5 ................. 1 2 , 2 - - 1 10,0 - -
7 ................. 1 2 , 2 1 14,2 -  - - -
a ................. 18 41,0 2 2 8 , 5 1 10„Q - -
9 ................. 7 15,9 - - 1 10,0 1 10,0
10................. - - - - 2 : o , o - -
11................. 1 2,2 1 14,2 - - -
12................. 4 9 ,0 - - 1 10,0 2 20,0
4 4 , . . ! 3 1 , 9 / 7 . . . 9 , 8 / 10 • * • 1 4 / 10. . .1 4 , 0
F u e n t e ;  C&mara L i f i c i a l  de Conerc io  e I n o u s t i a  de / I a c r i d .  
Cuadernos de L o c a l i z a c i ô n  I n d u s t r i a l .  1 . 9 5 4
8 61
Cuadcq numéro ^ ^
Tdmamo de las  empressa per  su s u j v r r j p i a  v r a-a s as a c t i -  
v i d a d îA L C ü 3 £ iJAS
riana da 
ac t i  V i  dad
C-3
m
gOOO / 3^000-10 .000 > f ' 9m
.000 ■;» T o t a l
25 70,2 9 24,3 2 3 ,4 37 ICO/
2 . .  , 25 65,0 5 12,5 9 22,5 40 100 /
3 . .  . 2 1CC,0 - - - - 2 100/
4, . , 2 1L0,0 - - - - 2 10 0 /
5. . , 12 54,5 3 35 ,3 2 9,0 22 1 : 0 /
5. . . 5 62,5 3 37,3 - - a 100/
7. . . 7 57,5 1 12,5 - - s 100/
S .  . . 22 73.3 7 23 ,3 1 3 ,3 30 100 /
3. .  . 44 73,3 13 21,6 3 3,0 60 Id C /
10. . . 5 62,5 2 25,0 1 12,5 a 100/
11.  . . 5 33,3 - - 1 15,1 6 100/
12. . . 7 33,3 4 30,7 2 15,3 13 100/
Fuer Z B i Camara Cf i c i a l  da Ccmercio a Indus t r i a  ce a o r i  d
Cuadernos de loca L i z a c i o n  j[ n d u s t r i a l . 1 . 9 3  4
0 ^ 0
- j a u r p  numéro *'■
Ta ma To de l a s  anoresas oor tu 5u.~-j~Fi.cia y t -  
t i w i c a d :  3nN 5EJA ITIA'J JE Lü5 REYES
is :a r c -
H 3 •'a
è c t i v l j a d
1...............
2 ...............
0 - 3 . 0 0 0  % 3 . 0 0 0 - 1 0 . OCU
75 , 0
1 5 , 6 16 , 6




/  T o t a l
4 , , 50 ,0 1 1 6 , 6
5.  . , 75 , 0 i 2 5 , 0
5 . . , 3 , 3 2 1 5 , 5
7 ..... 16 , 6 - -
a . . . 9 0 , 4 2 9 , 5
9 . . 5 3, 5 3 33 , 3
10 .  . , 33 , 3 i 33 , 3
11.  . . 10 0 , 0 - -
12.  . . 57 ,1 1 14 , 2
Fuen te ; C i n ara  Cf i c i a l  de Cammrcid
Cua de m a oe L o c a l ! 2 ac iâ n  11
2 5 , 0
5 6 , 6
33,  3
1 1 , 1  
33,  3
2 3 , 3
4 1 0 0 /
12 1 0 0 /
6 1 0 0 /
4 1 0 0 /
3 1 0 0 /
2 I C C /
21 1 0 0 /
9 IC O /
3 1 0 0 /
2 I C C /
7 l u C /
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C u a r r o  nu"»ero ^
Ta ma To d« l a s  «mm rasa 5 i n d u s t r i a l e s 20 r su s u p e r f i c i e
Alcooan das San S s b j s t i a n de 12 3 n e y a s /
1 . -  0— 1 . 0 0 0  m ^ , . . 7 6 3 2 , 3 34 4 6 , 5
2 . - 1 . 0 0 0 - 2 . COO m ^ . . . 3 9 2 5 , 0 a 10 ,9
3 . - 2 . 0 0 0 - 3 . 0 0 0  m ^ . . . 2 7 11 , 4 3 4 , 1
4 . - 3 . C G O - 5 . 0 0 0  m ^ . . . 31 13 ,1 4 5 , 4
5 . - 3 . 0 0 0 - 1 0 . 0 0 0 - , ^ .  . . 2 2 9 , 3 9 1 2 , 3
ô . - l C . 0 C 0 - 2 0 . 0 0  0m^. . 1 3 5,  5 2 2 . 7
7 . - 2 0 . 0 0 0 - 3 i .OOCm^. . 4 1 , 5 5 6 , 8
3 . - 35 .C GO- aO. CC Om ^. . 2 0 , 3 4 3 , 4
9 . - ô 0 . C 0 0- 10 C .C C C m ^ .  1 : , 4 - -
f  ICC.OOCm^..  1 0 . 4 4 5 . 4
236 1 0 0 / 73 1 0 0 /
Cuacro numéro
%  de la  2 - r c a l a indus t r i a l  dcuoada.
AlspDendas / San Sebast ian de l a s Rayes /
1 . -  0 -  2 3 /  . . .  20 8 , 5 20 2 6 , 0
2 . -  2 6 /  -  5 0 /  . . .  30 34 , 0 17 2 2 , 0
3 . -  5 1 /  -  7 5 /  . . .  40 1 7 , 0 15 1 9 , 4
4 . -  7 6 /  - 1 0 0 /  . . .  95 4 0 , 4 25 3 2 , 2
235 77
864
- u a r r r  numerc
Tama Ro de las e mpreaa s i n d u s t r i a l e s  par S U  e - ipleo.
Cmoleo Alcnbendae San Séb a st ia n  de l o s  Haves /
1 . -  0 - 5 B-ipieae 50 21 , 0 22 3 0 , 5
2 • — 6— 15 " 68 2 8 , 6 2 2 3 0 , 5
3 . — 15— 25 49 2 0 , 6 7 9 , 7
4 , — 26— 50 " 36 1 5 , 1 7 9 , 7
5 . -  5 1 - 75 11 4 , 5 3 4 , 1
6 . — 76 — 125 13 5 , 4 1 1 , 3
7 . - 1 2 5 - 250 " 5 2 . 1 4 5 , 5
3 . - 2 5 1 - 500 " 5 2 , 1 - -
9 . - 5 C 1 - 1000 " - - - -
1 0 . -  +- 1000 " •“ - - - -
Cu sc r r  numéro -■
T a -• a T 3 de l as  emprasas 33 r l a  p p t a n c ia  p o n t m l a c a .
P o t e n c i a  c p n t r a t a a a A i e J b e ndas San Se b a a t i a n  de lo  s
1 . -  C -  10 KW 49 2 0 , 3
H e y e s .
19 2 6 , 3
2 . -  1 1 -  20 KU • * • • 47 1 9 , 5 15 2 0 , 8
3 . -  2 1 -  50 KU • • • • 52 2 1 , 5 12 1 6 , 6
4 . -  5 1 -  110 KU • • • • 36 1 4 , 9 9 1 2 , 5
5 . - 1 1 1 -  250 KU •  • •  • 26 1 0 , 7 2 2 , 7
6 . - 2 5 1 -  600 KU •  • • • 17 7 , 0 9 1 2 , 5
7 . - 6 0 1 - 1 0 0 0 KU 9 3 . 7 5 6 , 9
a . -  +- 1 .0 0 0 KU, . . . . 5 2 , 5 1 1 . 3
8 6 5
Cuarrn nunera
T i 003 ae ss t a r l a c  L'i Lan tPs z ina in  Jus t r i a  1.
AlcoSandas San i#0a s t i  in da los Rayas ;
Almacenes . . . .  71 29 , 9 11 15 ,2
Se rv i c i d s  . . . .  21 8 , 3 7 9 , 7
I n d u s t r i a s  . . .  144 51 , 3 55 - Z i l i
236 1 0 0 / 73 100 /
Cuacra nun# ro
Ti dos :e a 5 tab led i n i  en t r 3 d : r ranas de a c t i u i d a d .
Alcrosnd as San Seda •; t  i â -1 j e  Los R a es
Alnacenas S e r v i c i o s Alnacenes S ar u i c in s
1 . -  22 1 2 -
2. — 6 1 1 -
3 . - - - -
4 . -  1 - - -
5 . -  4 - - -
6 . -  2 - - -
7 . -  2 - 1 -
3 . -  9 - 2 1
9 . -  17 10 2 3
1 0 . -  3 2 - -
1 1 . -  3 1 - -
1 2 . -  2 6 3 3
T ot a l  — -----
71 21 11 7
Fuan t # : Camara O f i c i a l  da Comarcio 
Cuadernos de l o c a l i z a c i ô n
e I n d u s t r i e .  
I n d u s t r i a l .  1 . 9 8 4 .
8 6 6
Cuadr o  numér o - • ' *
â u p a r f i c i a  y a 
t i v i d a d .
A1cobendaa 
mamas ce S u p e r f i c i e  /  
ac t i  v i  dad
 1  132.320  14 ,4
 2..................  279.649 30 ,4
 3  1 .600  0 , 1
 4..................  14 .400 1 ,5
5 . . . ..........  36.  370 9 , 4
 5.................. 22 .100  2 ,4
7   27 .750 3,0
3 ..................  53 .427  5 ,3
 9..................  210.565  23 ,0
1 0 ................ 29 .900  3 .2
11 y 12 . 74 .510  7 . 3
933.246m^
-"oleo da l a s  e - loresas c or  r a  la s de a c -
imp leo /
San j a b à s t i a n  ce los  Rayes
S u p e r f i c i e  /  emoleo % 
2
1 .059 15 , 3  
1.370 21 ,0  
21 0 , 3
33 1 ,3




1.552 25 ,5  
427 6 ,6
324 4 . 0
2 2 8 . ÛCO 25 ,0  436 13 ,8
461.500 50 ,0  1421 4 0 , 6
19 .530 2 ,0
5 .7 40  0 , 3
5.351  
7.700  
23 .380  





2 .5  
7 ,0
3 . 5
6 .533 empleos 923.377m
6 . 5 3  299 
2
4 , 0
1 . 3  





3 . 4  . 








Fuente;  L is t àdo s  I n d u s t r i a l e s  s l a o o ra jo s  cor  M e t r a - S e i s  
1 .9 3 1 .
8 6 7
C u 5 _ r a  n u m a r :  ’
ùensidad I n r u s t r i j I  pnr ramas da ô c . i v i d é d .
mamas da A lc jb an da s  3 . 3 . O . L . H .  A_ A Icpba'-idas A 3 . 3 . J . L . H .  
ac t i v i  dad .
Suo /anp lao  3uo/emp.  5 u p # r f . A /e m cl .  5uo. A/amplao  
c u b i e r t a  c u o i a r t
 I ............... 125 ,4  469 37.020 53,3 13.770 38,1
2 . ............  204 ,1  324 32.991 60,3 144.379 101,6
 3............... 76 ,1 -  1.200 57,1
 4............... 133 ,6  136 a . 0 0 0  90 , 9  9.330  68,7
3   132,1 36 45.130 69,0 4.340 65,7
5 . . . . . . .  71 ,9 20 ,2 14.000 46,9 3.440 10,1
7 ............... 235 ,2  700 10.560 39,4 511 46,0
3 ............... 105 ,2  107 32.005 52,3 12.920 54,5
 9  127,  5 343 97.075 33,7 20. 325 99,6
1 0 ............  70 ,2 113 12.530 30,1 7.490 25,5
I I  y  12. 225 .0  211 28.230 87.1 19.358 67.3
1 4 1 , 7  2 5 3 , 8  389.311 59 ,6  24 2 . 07 3  59 ,1
F ue n t a :  L is t a u n s  I n c j s t r i a l e s  a i a b a r a i d s  ca r  l a t r a - i a i s .  
1 .9 81
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Cuadro F, ’ E vo lu e l4 n  te c o o ra l ns de emoleoa .7 S U P
t r i a l . A lcobendaa.
^0-9- Emoleo8 S u p e r f ic ie  m
Euatea 1*960 111 1.8,:^ 26*450 2,8
1.961
1*962 381 5,8 26.700 2,8
1*963 33 1,2 20,960 2,2
1.964 441 6,7 45.800 4,9
1*965 38 0,5 12*700 1,3
1*966 30 0,4 2*500 0,2
1*957 148 2,2 11.150 1,1
1.968 710 10,9 220.834 23.6
1*969 319 4,9 22*190 2,3
1*970 122 1,8 20.950 2,2
1.971 239 3,6 36.250 3,8
1.972 164 2,5 19*332 2,1
1*973 363 5,5 35.950 3,7
1.574 601 9,2 43.560 4,6
1.575 890 13,6 142.445 15,2
1*976 816 12,5 83* 570 8,9
1.977 409 6,2 70*580 7,5
1*970 243 3,7 33.565 3,5






Cuadro ^ E vo lue  ion  tem po ra l ns de emoleo a 7 s u p e r f ic ie  Indus—
4^03 enoleoa V' Superficie m i-
1.564 486 14,4 228.000 24,3
1.965 218 6.4 26.000 2,7
1.566 10 0,2 1.000 0,1
1.567 201 5,9 31.700 3,3
1.568 450 13,4 185.720 19,8
1.969 100 2,9 50.051 5,3
1.570 143 4,2 12,400 1,3
1.971 658 19,8 157.100 17,8
1.972 27 0,8 3.000 0,3
1.573
1.974 505 15,0 175.435 13,5
1.575 97 2,8 33.380 3,5
1.976 143 4,2 26.240 2,8
1.577 15 0,4 7.510 0,3
1.578 314 9,3 32.021 3,4
1.979 184 5,4 8.905 0,9











60/65 66/63 69/71 72/74 75/77 76/81
F ig , :;9 iv o lu c io n  tappora l S uperfic ie /es tab lec in ien~ o  i n d is t r ia l  
Alcobendas-S.Jebastiàn de lo s  Reyes.
  3 ,Sebastien Heyes
 Alcobendas
- i 960 60/65 ' 66/68 69/71 72/74 75/77 78/81
F ig . 11*5.2 ïv o lu c iô n  tempoi?al S upe rfic ie  n ' /  er.pleos in d u s tr ia le s  




- I 960 60 /65  6 6 /6 3  69/71  7 2 /7 4  7 5 /7 7  7c / 8 l
P ig . 1125,3 Superfic ie  in d u s tr ia l Aicobendas-3.3ebastidn Reyes
872
  Alcobendas
”  3 ,Sebastien Herbes
60/65 66/68 6 9 /7 1  72/74 75/77 7c/6 1-60
P ig . n« 'î® Centres id i is t r ia le s .  Alcocendas-3.3ebasxian Reyes
Alcobendas 
S .S ebastii»  Reyes
-^ 0  60/65 "6 6 /6 8  69/71 72/74 75/77 76/61





— — — A lc o b e n d a s
P ig ,  n^S.# C u rva s  de  cone en t r a c  i<5n - a r a  l a  In d u s  t r i a  en 




108 96 74 :0 2
F ix ,  n 25.7 C u rva s  de  c o n e e n tr a c id n  p a ra  la g  i n d u s t r i a s  
q u lz J -c a s , a l in e n t a c ié n ,  n e t a l i c a g  b a s io a s  y  t r a n s f o r -  
aadog m e t â l ic o s î  ra n a o  nS 2 , 1 , 8  y  9 re a p  e c t i  v a n  e n te .  
A lc o b e n d a s
8 7 5
P ig .  n fiS .I O urvaa de C o n c e n tra c iô n  p a ra  la s  
in d u s t r i a s  q u ln ic a  ( r a m  2 )  7  t r a n s fo r m d o s  
m e tâ l ic o s  ( r a m  9 )  en S ,S e b a s t ia n  R eyes.
876













POLIOONOS INDUS T RI AlZS N . : i _
<) "SEBASTIAN ^  ^  3 .L X£S
SUPERFICIE PARCEIAS j j l .
[ • I — IOÛO 
KSa 1000 - 20D
nrn 2000 - «ao
s  4000 -  fiooo
879
a  6000 -  6000
g |  6(00 -  10000
m  10000 -  20000
g m  20000 -  30000
PUM f  30000 E 1: 500C
mapo n-
POLiOONCS IN D U S ’’R !A ^ E S  N -  3 
i  S E B A S T IA N  OE U3S R E Y E S
S U P E R F IC IE
CD cnn «000 - 6000
1000 -  2000
2000 -  4000
880
6 0 0 0  -  6000 
+  6000
E 1 5000
P O L IG O N O S  IN O U S T R lA l F C  % -
V A IO R  C A T A S T R A L  m iL lc n e A . P tq » ,  
I  '  I  — 10 
^  10 — 25
e  25 -  50 8  8 1
QBD 5 0 — 7 5
7 5  - 1 0 0  
100 — 1 5 0  
♦  1 5 0
E  1 5 0 0 0
POLI &QNOS i n d u s t r i a l e s  n  -  S
S S E B A S T IA N  D E LQS R E Y E S
AN O S E D I P IC A C IO N
t——I 1 9 6 5 -  1969  
Q ID  1969 -  1972 
f a  1973 -  1975 882
1976 -  1979 
+ I960





i l ;  Eo esie seatido desucan los irabaios de Rkardo Meodez Gutierrez del Valle sobre el 
proceso de iadustrializacioa de Vtadrid
i2) Eatre las obras mas imporuaies se eacueatraa los trabajos Je Hamiltoa ( I9"4i
Hamilioa-Liûge il% l i. Smith i H"! i Green h ut * lv3Si Manzagol 11*#SÙJ etc
H» la  resu men de estas cnticas se especifican eo las obras de Isabel del Rio Lafuente
Ricardû Méûdêz Gutiérrez del Valle y Ortega Valtai cel
I del Rio Lafuente. lo d u s iria  y  resiJenda ea ViUavgrde Editorial de la L'niversidad 
Cofflplutense Madrid
R Mendez Gutierrez del Valle La industria  de M adrid Editorial de la I niverndad 
Complutense Madrid. 19S2
J Ortega Valcarcel. Actividad industrial y espacio industrial como obieto de la 
Geografia eo Ciudade ladustria  Oviedo 1977
(4) J Ortega Valcarcel. op d i. pag 24
I del Rto Lal'ueote ap d t pag 140
(5) R Mtndez Gutiérrez del Valle. A itiv id a d  induM -ia l y  estructura te rrito ria l ea la  
regioa de Madrid. Comuoidad de Madrid. Coosejeria de Trabajo Industrie y Comercio. 
Madrid 1%6 pp 109-110
(7) M J. Moseley. Ceattosde credm ieato ea la p iaa ificadùa  espadaJ. Instituto de Estudios 
de la Administracion Local. Madrid. 1977. pag. 12S
(SI R. Mèndez Gutiérrez del Valle. A c tirid a d .. op a t . pig 130
(9) Se gun los datos que aporta R. Mendez eo 194& el 94 3% de las empresas y el S7.3% de los
empieos de la provincia se concentran en la Capital Eo este aôo no aparece oinguna 
empresa en Alcobendas y San Sebastiio de los Reyes y la industrie se localize en la 
capital, con un peso importante en el casco antiguo y distritos pertenecientes al 




Arganzuela 67 12 999
Retiro 32 2"o2
Salamanca 76 6 413
Cbamartin 26 3 942
Tétuan 3S -2 1 -
Chamberi 75 "217
Fuencarral 2 146
Moncloa 22 2 964
Latina 351
(Zarabancbel 6 619








R Méadezdel Valle A ctiriJaJ ... op d t. pig 165
(10) Ea 197^  Alcobeadas teaia. 46 empresas. con ua total de 5 S65 empieos lo que supoae el 
2 2* de los trabajadores ea la iadustria ea la provincia En San Sebastian de los Reyes 
el numéro de centres es tan solo de 14. con I 977 trabajadores En total los dos 
municipios engloban 7 642 empieos. lo que su pone el 3* del empleo provincial. En 
este aôo Alcobeadas ocupa el qumto puesto ea la escala provincial, a excepciOa de 
Madrid, tras Alcala de Henares. Getafe.TorreiOn de Ardoz y Legaaes
(11) COPLACO A ûalisis de problèm es jr  oportuaidedes Documentas m oaogreficos a *  8.
Madrid. œpLACO. 1977
(12) La importancia de este iraslado de empresas se pone de manifiesto si se liene en 
cuenta que en Alcobendas el S0% las empresas que se instalaroo lo lueron a causa 
del traslado desde Madrid
1131 De I960 a 1963 el numéro de empieos ba desceodido eo 21 OuO y el numéro de beciareas 
en 235 ba se gun datos de la Coosejeria de Ordenacioo del Territorio. Medio Ambieote y 
Viviendade laComunidadde Madrid
(14) R Mendez Gutierrez del Valle up c it pp 292-301 y 305
( 15) I del Rio Lafuente op d t. pp 154a 155
<161 J B Donges La iadustrîM Jizadoa ea £sp*àa Barcelona Oikos-Tau 1976 pp 23-24
(17) Los 12 sectores considerados por la Camara de Comercio e Industria de Madrid en sus 
Cuaderoos de Localizadoa In d u s tria l son los siguieoies
01 Alimentacion
02 Productos quimicos plastico y caucbo
03  Cuero y piel
1)4 Madera y core ho
05 Pape I y artes graficas
06 Teinles
07 Materiales para construccion cerimica y vidrio 
OS Minérales y metales comunes y sus manufacturas
04 Màquinas aparatos y material de transporte
10 Instrumentos y aparatos de optica, fotografia precision, mèdico-quirurgicos 
reproducciOn de sonido y musica
11 Productos diversos
12 Actividades diverses
Cada uno de estos sectores se divide a su vez en una se rie de subsec tores que oscilan 
entre los cuatro que se distinguen en los sectores n ' 03. 09 y lù y los 25 y l4 que se 
difereocian en los sectores quimico y de la alimentaciOn respectivameote
(18) La clasificaciOn utilizadaes la siguiente.
1 ihenos de 1000 m* 6 10 a 20 000 m-
2 Ia 2  000m2 7 20 a 35000 m^
3 2a 3000m^ S 35a 60000m‘î
4 3a 5000ffl^ 9 60 a 100 000 m^
5 5 a 10 000 m" 10 mas de 100 000 m-
I Iv) Se utiluao tos indices del 1 al 4 se gun que el "• uiilizado en la parcela sea ini'enor al 
25* entre el 25 y el 50% entre el 50 y el "5% y por ultimo entre el 75% y el 100%
'20) Se adade a cada empresa las letras A. I y S segun se traie de un almacen una industria 
0 un establecimiento de servicios.
<21 ) Tambien se incluye dentro del Area Metropolitana Norte el municipio de Colmenar 
Viejo, pero aun su peso industrial es escaso
1221 Segun datos de COPLACO - METT? A SEIS en 1979
(23) Term Fernando de Plan earnJea to Urbano ea la  Espana Conteaporanea (I900-I9S 0) 
Alianza Editorial. Madrid, pag. 3&9
1-4) P Bidagor Plan de ciudades Intervencion en la I Asamblea Nacionil de Arquitecios 
recogido en Testas Je las sesioaes celebraJas ea e l Teatro Espaâvl Je M a J rlJ p e r U 
Asamblea. \ac io aa l de A rgultectos los dias E6 2T. ES y  E9 de iu a io  de 19J9 pag 129
125) Plan General de Ordenacion del Area Metropolitana de Madrid Tomo V Memoria 
pag '7
• 2o) Para la pequena industria se preveen 140 hectareas para el ano 2000 y el 
desplazamiento de 30 hectareas yaexistentes hacia la perit'eria
(27) Af'aace de l Plaa Oeaeral de Ordeaacioa de la  Cuenca de l Jarama. COPLACO. Madrid. 
1967
125) Cap n* pag ■ '
1291 La edificabiiidad permitida llegaba a 5 m^/m- y el coeficiente de ocupacion de la 
parcela mdzimo era el 50%
(30) a. La iniciativa de la urbanizacion podra set del Ayuntamiento o de los particulares. 
b La promocion podra ser por manzanas complétas previn Plan Parcial de 
Ordenacibn y Reparcelaciôn correspondiente. o por parcelas por el sistema de 
cesibn de viales y contribuciones especiales.
131 ) El retraso supuso que cuando se redactan los Planes Parciales ya se habian asentado
loda una sene de empresas coo o sin licencia, v en gran parte sin respeiar la 
zonificacion establecida en el Plan General con lo que los Planes Parciales fueron 
redactados como modificaciones del Plan General para recoger los aseoiamienios 
producidos y ast legalizarlos
t }2) Eo Alcobeadas en esta zona las empresas mas importantes asentadas son las siguientes 
Vazquez del Saz S A 
Laboraiorios Carulla Vekar S A 
Industria de Pintura Espanola S A 
VT\TEXS A
Alimentos Concentrados S A 
Mecanizaciones Especiales S A 
Nanas Espanola S A 
Pingon Internacional S A 
FIMESA
En cuanto a San Sebastian de los Reyes en la zona indicada las empresas mas
importantes son las siguientes
Industrias del Mobiliario Espanol
Instituto Berna Espana S A





1331 El unico Plan que no implica modificacion del Plan General es el Plan Parcial de 
Ordenacion Veredade los Pobres
(341 Cap.in.M, pag. :
(35) Cap pag "
136) Cap.l114.pag. 7 4 3
(3 7 ) Cap ' • pig, '
(36) Cap.iU.4, pag. - ’ i
AAA
139) Cao'UApag ’  r,
<40) Caplil-4 pag A
<4IJ Cap ' \  pag 4s6
(42) Cap ■ -7 pag ^^
<43) Entre tos propietarios de tas fin cas donde se localizara el poligono industrial se 
encueoiran los mayores propietarios de Alcobendas Asi aparecen figuras como 
Eacarnacion Rodriguez Mendez, los Aguado Perdiguero los herederos de Julian Lopez 
Silva etc. inciuidûs gran parte de antiguos componenies de corporaciones 
municipales como Manuel Baena Aguado o Ramiro Gomez Garibay. alcalde en el 
periodo clave de crecimienlo urbano eo Alcobendas
(44) Cap pag
<4 5 ) La empresa Cervezas El Aguila ocupa una extension de 226 Oiii) m- con un total de 466 
empieos
(46) El sistema de elaboracion
(47) El precio del suelo en los ados sesenta en esta zona ascendia a 20 pesetas (44 a pesetas 
constantes), muy por debajo del resto de las 153 y 269 pesetas constantes de los 
periodos 1960-64 y 1965-66 respectivamente
(49) Entre otros destaca el empleado en el trabajo Etablissements industriels en region 
parisienne ", en C ahiersdAmeaagemeat e t dUrbanisme. Parts. Vol. 14. 1969 En este 
trabajo se distingue entre fuerte densidad (menosde 25 m-/empleado) densidad media 
(26 a 49 m^/empleado) y débit densidad (mas de 50 m^/empleado)
En un segundo trabajo titulado "Etablissements diffus dans le tissu urbain ", publicado 
en Cahiers dAménagement e t dUrbanisme. Vol. 12. 1969. los valores que se seôalan 
para los très tipos de densidad indicados son de menos de 20 m'/empteado. entre 20 y 
60 m^/empleado y mis de 60 m^/empleado respectivamente.
(49) M. A. Utton. In d u s tria l Concentration. London. Penguin Book. 1970. trad, castellana 
en Alianza Editorial Madrid 1975
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V I .  LAS TSANSFORMACIONES GEÛDEMOGSAFICAS EN ALCOBENDAS 
T  SAN SEBASTIAN BE LOS REYES
1. latrodaccida.
Al igual que su cede en In mayor parte de los muncipios que conforman el Area 
Metropelitana Funcienal de Madrid (1), Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes ban 
sufrido en los ultimes lustres una serie de importantes transformaciones de todo tipo que 
han tenido como consecuencia el paso de dos antiguos nùcleos rurales a una gran ciudad 
dermitorio ea las prozimidades de Madrid.
De eatre estas modificaciones las acaecidas en la poblaciôn de ambos nucleus han sido 
espectaculares. Per un lado se ha productdo un auténtico “boom" demogrdfico an los ultimos 
ados al sustituirse el ritmo lento y cansino de crecimiento que caracterizaba la evoluciôn 
demogrifica de ambos nùcleos hasta los aâos cincuenta. por un crecimiento acelerado que 
ha prevocado una fuerte concentraciùn de la poblacion marcada por la presencia de un 
volumen total superior a los 100 000 habitantes, alcanzados en tan sôlo veinticinco ados 
desde los escasos 5-000 habitantes de mediados de los aâos cincuenta
Pero no s61o es importante este sal to verdaderamente espectacular en el volumen total 
do poblaciôn de ambos municipios como consecuencia del fenômeno metropolitano 
madrileno. Un aspecto tambien significativo ha sido el conjunto de transformaciones que 
ha sufrido la estructura de la poblaciôn en estos ados: transformaciones que provocan que 
la poblaciôn actual tenga muy poco que ver con la quo residia on ambos municipios apenas 
veinticinco aâos antes.
En este capltulo, se van a tratar precisamente estas dos cuestiones, por un lado la 
evoluciôn de la poblacion con esos dos periodos claramente diferenciados por el comiezo del 
fenômeno metropolitano; y en segundo lugar las transformaciones acaecidas en la 
estructura de la poblaciôn, tan to en su estructura por edad como en la actividad. nivel 
cultural, etc.
Por otra parte, una de las caracteristicas fondamentales de ambos municipios es la 
Clara segregaciôn espacial ezistente. A la hora de analizar el proceso de crecimiento de los
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dos nùcleos y su morfolocia urban a. una de las conciusionés fundamen taies era la 
heterogeneidad espacial En apenas unos cientos de metros se pasaba de una gran 
urbanizaciôn de lujo a un pequeno barrio marginal de chabolas o a una barriada formada 
por poligonos de bloques con una elevada densidad residencial. Esta heterogeneidad e 
incluso segregaciôn del espacio que se aprecia en temas como la morfologia urbana. los 
equipamientos, etc., también liene su reflejo en las caracteristicas de la poblaciôn, sobre 
todo en temas como el nivel de instrucciôn, la actividad laboral, la situaciôn profesional, 
etc.; por ello para et ùltimo censo. utilizado como fuente de estudio. se ha diferenciado una 
serie de zonas que vienep a coincidir, en gran parte, con las establecidas a la hora de 
analizar la morfologia urbana de ambos municipios
Ademas del censo de 19S1, sin duda el mis complète en cuanto al grado de fiabilidad de 
los datos, también se han utilizado como fuentes los padrones municipales de 1975 y 1965, asi 
como los censos de 1970 y 1940-50: estos ùltimos con el objeto de disponer de las 
caracteristicas que ténia la poblaciôn antes de iniciarse el gran crecimiento demogrifico 
de los ùltimos aâos.
Con todos ellos, se puede obtener la suficiente informaciôn para conocer las 
transformaciones acontecidas en la poblaciôn en los ùltimos aâos.
2. Ln, Evolaciôn de la Poblaciôn.
Si se analiza cualquiera de los grificos y cuadros elaborados, se pone de manifiesto 
con claridad la ruptura en el ritmo de crecimiento de la poblaciôn que se produce en ambos 
municipios en la segunda mitad de los anos cincuenta. Es a partir de estos anos cuando 
Alcobendas y San Sébastian de los Reyes comienzan a convertirse con rapidez en dos 
ciudades dormitorios integradas en el sistema metropolitano madriteâo, como muestran 
diversos indicadores entre los que sobresale el acelerado crecimiento demograilco.
Por ello, en la evoluciôn de la poblaciôn de ambos municipios se pueden delimitar dos 
grandes e tapas de caracteristicas radicalmente distintas, una evoluciôn lenta y progresiva 
aunque con algunos retrocesos puntuales de la poblaciôn hasta los anos cincuenta. y un 
acelerado crecimiento desde esos anos hasta la actualidad.
Ahora bien, hay que tener en cuenta, asi mismo, que cada una de esas dos grandes 
e tapas no presentan una homogeneidad absoluta, pudiéndose destacar dentro de cada una de 
ellas, y con menciôn especial para la segunda, periodos con ritmos de crecimiento distintos
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que imponeo un anaiisis mas detaüado de la evolucion de la poblacion.
2. J. La e voludôa de La poblaciôa ea elperiodo /90û-19ff.
Este periodo se caracteriza por un lento crecimiento de la poblaciôn que se cifra en 
un aumento global de 513 y 679 habitantes eo Alcobendas y San Sébastian de los Reyes, 
pasando la poblaciôn total de 1.347 y 1.130 habitantes en 1900 a 1.S62 y 1.809 habitantes en 
1950 respectivamente, con un crecimiento anual medio del 0,55% y el 0,75%. muy inferior 
al 3,2% y el 3,18% de la segunda etapa.
Este lento crecimiento en oposiciôn al acelerado ritmo de la etapa posterior se pone de 
relieve en r  - ' : numéro  ^A  eh la que se refleja la evoluciôn de la poblaciôn por numéros
indices, tomando como base 100 al aôo 1900 Asi en 1955 el indice se situaba eo 163 para 
Alcobendas y 184 pata San Sebastian de los Reyes, con un incremento absolute de 63 y 84 
puntos respectivamente en 55 aâos. Si tenemos en cuenta que sôlo en cinco aâos, en el 
periodo 1955-1%0. el indice aumentô en 192 y 112 puntos en los dos municipios, se constata la 
gran diferencia entre las dos e tapas.
Ahora bien, esta primera etapa de lento crecimiento esconde varies hechos de 
singular importancia. En primer lugar, hay periodos de decrecimiento de la poblaciôn. En 
concrete en Alcobendas la de cada de 1910-1920 y 1940-1950 supusieron përdidas en el 
volumen total de poblaciôn. En San Sébastian de los Reyes en ningùn periodo se ha 
producido ese descenso pero si résulta significativo el escaso crecimiento acaecido en la 
decada de 1940-1950.
Es dificil de expli car el descenso de poblaciôn de la dé cada 1910-1920 sufrido por 
Alcobendas. ya que durante la Guerra Civil quedaron destruidos la mayor parte de los 
documentos existentes; pero si es explicable tan to el descenso de 1940-1950 de dicho 
municipio como el débii incremento en esos mismo an os de San Sebastiàn de los Reyes a 
causa de la corriente emigratoria que se produce hacia Madrid y que precede al comienzo de 
la etapa de crecimiento urbano y demogrifico que ha terminado por convertir a ambos 
nùcleos en sendas ciudades dormitorios.
Si analizamos con un minimo detalle los escasos datos conservados del Registre Civil, 
esta emigraciôn aparece atestiguada claramente tras la Guerra Civil.
En principio, desde 1900 a 1950 el motor fundamental del aumento demogrifico de
ambos nùcleos ha sido su crecimiento vegetativo; sin embargo, el crecimiento real ha sido 
inferior al natural Asi en Alcobendas en esos cincuenta anos la poblaciôn se incrementô 
en 575 habitantes mientras que para el mismo periodo el saldo vegetative suponia 725 
habitantes. Esta diferencia refleja esa corriente emigratoria que se centra sobre todo en la 
dé cada 1940-1950 y que afecta con mayor intensidad. quizas por su mayor proximidad a 
Madrid, a Alcobendas que a San Sebastiàn de los Reyes, poniéndose de manifiesto en el 
primer municipio, en oposiciôn ai minimo incremento, 34 habitantes, en el segundo.
Este comportamiento de la evolucion de la poblacion no supone, por otra parte, una 
excepciôn al que tienen un buen numéro de municipios de la provincia de Madrid en esos 
anos, habiéndose propuesto incluso en un esquema interpretativo del proceso madrilène de 
urbanizaciôn (Estébanez 1979) en el que se suceden varias etapas marcadas por el 
despoblamiento-poblamiento y recolonizacion. Asi tras la Guerra Civil, Madrid sufre un 
fuerte crecimieto por inmigraciôn que se dirige a la construcciôn y a la industria 
implantada median te una fuerte inversiôn pùbLica. Esta corriente inmigratoria afectô a un 
buen nùmero de municipios rurales de la provincia, con especial menciôn para los màs 
cercanos y accesibles a la capital. Sin embargo desde comienzos de los anos sesenta la 
situaciôn va a cambiar. Se refuerza progresivamente la terciarizaciôn de la ciudad, a la vez 
que cobra vigor un potente proceso de industriaiizaciôn que contaba con la énorme ventaja 
de un amplio mercado de consumidores, una mano de obra abondante y unas fuertes 
ventajas derivadas de su localizaciôn. Como consecuencia y ante la cada vez mas necesaria 
bùsqueda de suelo abondante y barato que ya escaseaba en la capital, el modelo de 
crecimiento urbzmo se modifica, produciéndose una expansion continua que saltaria 
ràpidamente a los pequeâos nùcleos rurales màs prôiimos y con mejor accesibilidad y en 
ello las infraestructuras de transporte han jugado un papel primordial, convirtiéndose en 
ciudades dormitorios e industriales con acelerados incrementos demogràficos que van a 
romper claramente la evoluciôn tradicional de la poblaciôn, asi como esa tendencia de la 
dé cada 1940-1950, en el caso de Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes. de pérdida de 
poblaciôn 0 débil crecimiento a causa de la emigraciôn que disminuye 0 incluso anula el 
positivo saldo vegetative existe n te desde 1900 a 1950 (2).
2.2.EJ especucular "saJto"dem ogréficodeJperiodo 1955-1981.
En cohsoinancià côn el nuevo modelo de crecimiento urbano que supuso el sallo 
metropolitano iniciado a comienzos de los aâos sesenta se va a producir un cambio radical 
en la evoluciôn de la poblaciôn de ambos municipios. El lento crecimiento e incluso en los 
anos cuarenta descenso 0 estancamiento de la poblaciôn va a dejar paso a un acelerado
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riuno de crecimiento demografico que va a convertir los escasos 3 600 habitantes de los dos 
nùcleos rurales en 1950 en los màs de 100 000 habitantes de la conurbaciôn Alcobendas-San 
Sebastiàn de los Reyes del ano 1981. alcanzàndose los 110 570 habitantes en 19S5
Si observâmes el gràfîco nùmero -  se aprecia con claridad este espectacular 
crecimiento. Las dos curvas inician un ascenso. primero poco pronunciado, durante la 
dé cada 1950-1%0 para dispararse a continuaciôn en los anos sesenta y se tenta.
Desde 1950 ambos municipios sufren incrementos de poblaciôn elevadisûnos: asi 
Alcobendas ha visto multiplicar su poblaciôn por 34 y San Sebastiàn de los Reyes por 22, 
con tasas de crecimiento anual medio superiores al valor 3%. muy superiores a las habidas 
en el periodo 1900-1950.
Si analizamos, asi mismo, la tabla de la evoluciôn de la poblaciôn por nùmeros indices 
se vuelve a poner de manifiesto este ritmo acelerado de crecimiento. Del valor 163 y 184 para 
Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes en 1955. se pasa en 198 nada menos que ai valor 
4.731 y 3 535. alcanzàndose en 1985 los valores 4.918 y 3 922 respectivamente.
Ahora bien, esta etapa de espectacular incremento de la poblaciôn iniciada a mediados 
de los aâos cincuenta no présenta una homogeneidad absoluta: al contrario, se pueden 
distinguir a lo largo de ella diversos periodos con distintos ritmos de crecimiento, como se 
refleja en el cuadro nùmero 4-
Destaca en este sentido, la importancia de los periodos 1%5-1970 y 1970-1975, por los 
altos incrementos habidos en el total de la poblaciôn. Asi en Alcobendas la poblaciôn pasô 
de 8 332 habitantes en 1965 a 25 183 en 1970. con un incremento absolute, por lo tan to, de 
16.851 habitantes: mayor volumen supuso el periodo 1970-1975 ya que la poblaciôn creciô en 
24.832 personas, pasando de esos 25183 habitantes de 1970 a los 50.015 de 1975.
Esta misma importancia de los dos periodos se refleja en San Sebastiàn de los Reyes. En 
dicho municipio el incremento acaecido en los anos 1965 a 1970 fue de 9.452 habitantes, 
pasando la poblaciôn de 6.096 personas a 15 548: mientras que en el segundo periodo, 
1970-1975, el crecimiento fue de 11.791 personas alcanzàndose los 27.339 habitantes desde 
los 15548 de 1970.
Si tenemos en cuenta el crecimiento relativo, tan to analizando la tasa de crecimiento 
medio, como la de crecimiento anual medio u otras, también se refleja con claridad este 
predominio, sobre todo del primer peridodo, el comprendido entre los anos de 1965 a 1970.
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Sin embargo del anaiisis del cuadro numéro se desprenden olros dos hechos 
realmenle significativos En primer lugar. el ritmo de crecimiento es mas moderado en San 
Sebastian de los Reyes que en Alcobendas y en segundo lugar el crecimiento demografico 
présenta un cierto retraso con respecto al de Alcobendas.
En efecto. mientras que en Alcobendas el periodo 1955-1960 supuso un crecimiento 
relativo global del 116%, presentan do una tasa de crecimiento anual medio del 15%, en San 
Sebastian de los Reyes los valores son muy inferiores: el 60% y el 9.5% respectivamente. 
Esta mener intensidad se de be fundamentalmente a la mayor distancia de este municipio 
con respecto a Madrid. Por otro lado a partir de 1975 suceiM lo contrario; el ritmo de 
crecimiento de San Sébastian de los Reyes es superior al de Alcobendas. La razôn estriba en 
la creciente saturaciôn del suelo necesario para la ezpansiôn urbana que se produce en 
dicho municipio mientras que en el segundo. en parte por su màs tardio crecimiento y 
también por su mayor tamano, las posibilidades de suelo eran superiores.
De todas formas y desde 1975. a pesar de ese mayor crecimiento seâalado de San 
Sebastiàn de los Reyes. que supera pràcticamente por primera vez en c if  ras relatives al de 
Alcobendas. un 46% sobre el 27% en cifras globales con una tasa de crecimiento anual 
medio del 7.6% sobre el 4.5%. se aprecia con rotundidad un descenso significativo del ritmo 
de crecimiento en ambos municipios en comparaciôn con los periodos anteriores.
Asi de 1975 a 1981 el ritmo de crecimiento es incluso inferior al del periodo 1955-1960. 
cuando se estaba inician do la etapa del "boom" demogràfico. Evidentemente la crisis 
econômica actual que ha afectado de una manera especial a la construcciôn ha frenado, 
ademàs de la propia escasez de suelo sobre todo en Alcobendas. ese acelerado crecimiento de 
los periodos anteriores
Ezisten, pues, diverses etapas con ritmos claramente diferentes. que se pueden 
concretar en un primer periodo de moderado crecimiento que abarcaria los ados de 1955 a 
1965, donde multiplican por 3 su poblaciôn con incrementos absolûtes aUn pequenos: 6.000 
habitantes en Alcobendas y 4.000 en San Sebastiàn de los Reyes; una segunda etapa de 1965 a 
1975 de crecimiento acelerado y constante que es la etapa fundamental, tan to por el 
crecimiento relativo como por los incrementos absolûtes de poblaciôn, etapa en la que 
Alcobendas ya multiplica su poblaciôn por 6,5 y San Sebastiàn de los Reyes por 4.6, pero con 
incrementos de 42.000 y 21.000 personas respectivamente y, por Ultimo, una tercera etapa 
iniciada en t^orno a 1975 y que se caracteriza por el descenso de los ritmos de crecimiento de 
ambos nùcleos coincidiendo con la crisis economica actual.
Ademas como ya se ha senaiado anieriormente este esquema présenta algunas 
diferencias notables entre ambos municipios debido a ese mayor retraso que se produce en 
San Sébastian de los Reyes y esa mayor disponibilidad de suelo de este ùltimo nucleo a partir 
de 1975 con la progresiva escasez del mismo que se produce en Alcobendas.
Por otra parte, tambien bay una diferencia significauiva entre ambos municipios El 
crecimiento demografico es mucho mas lento pero tambien mas homogeneo en San 
Sebastian de los Reyes. mientras que ea Alcobendas se concentra mucho mas. 
produciendose grandes diferencias en los ritmos de crecimiento entre unos periodos y 
otros
Evidentemente. existe una gran relaciôn entre crecimiento urbano y demografico. Si 
analizamos conjuntamente los cuadros en los que se refleja este ultimo y los elaborados para 
constatar el primera se pone de manifiesto esa correlacion
Asi si nos fijamos en los cuadros nùmero • • y nùmero ' -  ^ en los que se bace una 
periodizacion del numéro de licencias de obra mayor concedidas y el numéro de 
profflociones inmobiliarias superiores a las 25 viviendas se observa como los aâos de mayor 
crecimiento demografico coinciden con las de mayor numéro de viviendas. promociones y 
licencias concedidas.
Asi eo el periodo 1%5 a 1975, en Alcobendas se concedieron el 76.5% de las licencia de 
construccion, construyendose nada menos que el 77% de las viviendas levantadas en 
promociones de mis de 25 viviendas de tamaâo.
En Sam Sébastian de los Reyes las cifras suponen el 59% de las licencias y el 49,3% de 
las viviendas; el menor ritmo de la etapa siguiente, 1975-19S1. se pone de manifiesto 
seâalando cômo en esos aâos las licencias concedidas alcanzan el 18% en Alcobendas con el 
19% de las viviendas y en San Sebastian de los Reyes el 26% de las licencias y el 46% de las 
viviendas, en promociones de mis de 25 viviendas. poniOndose asi de manifiesto la 
diferencia entre ambos nùcleos senalada anieriormente.
Por ultimo habria que preguntarse ya no unicamente por la evolucion de la poblacion 
de estos dos nùcleos sino por la del ambito general en el que se integran En este sentido se 
han elaborado una serie de cuadros y de grificos que prentenden mostrar la evoluciOn de la 
poblaciôn en cifras absolûtes y relativas de los municipios del Area Metropolitana de 
Madrid desde 1950. La finalidad es conocer cual ha sido el papel de Alcobendas y San 
Sebastian de los Reyes eo el proceso de crecimiento del Area Metropolitana de Madrid y
cuaies han sido sus semeianzas y diferencias con el reste de esos municipios en cuanto a 
etapas y tipos de crecimiento
En principio. el Area Metropolitana madrileûa ba pasado de una poblaciôn de 1.701 366 
habitantes en 1950. lo que suponia el 88% de la poblacion total de la provincia. a los 
4 135 132 habitantes de 1981. lo que représenta el 94% del total Se ha producido por lo tanta 
un aumento de la concentraciôn (te la poblaciôn en el ambito de los municipios del Area 
Metropolitana. que son los que se han beneficiado de la amplia corriente inmigratoria que 
se ha establecido primero hacia Madrid y luego tambien hacia ellos.
Pero al mismo tiempo. tambien se esta produciendo una redistribuciôn de la poblaciôn 
dentro del ambito del Area Metropolitana. Asi se esta pasando de una situaciôn en la que el 
peso de la capital era practicamente absoluto a una progresiva mayor importancia del resto 
del municipio del Area
En 1950-1960 Madrid coocentraba a mas del 90% de la poblaciôn del Area 
Metropolitana: sin embargo, ese porcentaje ha ido descendiendo y ya en 1975 representaba 
el 79% y en 1981 el 72% Evidentemente. la dinàmica actual regresiva de la capital y la 
continuaciôn del crecimiento en los demas municipios del Area ha incidido claramente en 
ese mayor peso de la poblaciôn de estos ùltimos.
Uo breve anaiisis de los indices de crecimiento pone de relieve la diferencia entre 
Madrid y el resto del Area Metropolitana. Asi mientras que hasta 1%U los incrementos 
relatives de poblaciôn eran favorables a la capital (1940-1950) o muy similares (1950-1960), 
es a partir de 1960 cuando los indices del Area Metropolitana se disparan claramente. en la 
decada 1960-1970 Madrid creciô en un 39%. pero el Area Metropolitana funcional Jo bizo en 
un 205%: en el periodo 1970-1975 el crecimiento de Madrid fue del 1,3%. mientras que el Area 
aicanzô el 103%, y por Ultimo en el periodo 1975-1981. Madrid por primere vez desciende en 
su poblacion. con un descenso relativo del -0.4% mientras que el crecimiento sigue siendo 
la nota dominante eo el resto del Area Metropolitana. el 48%, una cifra màs pequeôa que la 
de etapas anteriores como consecuencia de los efectos de la crisis econômica.
Todos estos hechos seôalan una clara relocalizacion de la poblacion. puesto que de una 
etapa en la que se produce un crecimiento acelerado y concentrado en la capital basado en 
un importante aporte de inmigrantes, se ha pasado a un proceso de expansiôn demogrifica 
desde el nücleo central, ahora en descenso. hacia la periferia. fenômeno en el que ademés 
de la importancia que liene. aunque cada vez en menor cuantia, la inmigraciôn de fuera de 
la provincia madrileôa. juegan un gran papel los propins movimientos migratorios en el
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interior del Area Metropolitana. dirigidos desde la capital al resto de los municipios de la 
misma. e incluso exteriores a ella
Esta doble tendencia de descenso de la poblaciôn de Madrid y crecimiento del resto del 
Area Metropolitana. aunque con un menor ritmo desde 1975. marca actualmente la dinamica 
demogrifica del conjunto metropolitano
Por lo que se refiere a la evoluciôn de la poblaciôn a nivel municipal, se han 
elaborado una serie de cuadros en los que se refleja tan to la evolucion en cifras absolutas y 
numéros indices, como en cifras relativas Por otra parte, tambien se ban realizado una 
serie de mapas en los que se plasma grlficamente para cl total de municipios del Area 
Metropolitana funcional y para cada periodo, los incrementos globales de la poblaciôn en 
cifras relativas.
Entre 1950 y 1960 los mayores incrementos de poblaciôn se sitUan en los municipios de 
Alcorcôn (342%) y Coslada (308%). seguidos a mayor distancia por Alcobendas, San 
Fernando de Henares. Torrejôn de Ardoz. y Majadahonda: todos ellos salvo Torrejon de Ardoz 
colindantes con Madrid y muy por encima del resto de municipios del Area .Metropolitana 
con crecimientos inferiores siempre ai 100%, destacando entre ellos San Sebastian de los 
Reyes, Getafe, Pozuelo de Alarcôn Por el contrario, municipios que en periodos sucesivos 
tendran fuertes incrementos aparecen en este periodo lejos de los anteriores. este es el caso 
de Fuenlabrada. Leganés, Parla o Môstoles por ejemplo ( ' -. nümeroo-1 )
Entre los aâos 1960 y 1%5 continua la tendencia anterior, siguen siendo Coslada y 
Alcorcôn los municipios de mayor crecimiento seguidos de San Sébastian de los Reyes y 
Alcobendas, aies que se suman por primera vez Le gan es y Parla (. numéro? )
Los periodos de mayor crecimiento son sin duda aiguna los de 1%5-1970 y 1970-1975. en 
estos anos los municipios que habian iniciado su expansion la continuan. pero ademas el 
fenômeno se generaliza. afectando a la mayor parte de los municipios del Area 
Metropolitana.
En el peridodo 1965-1970 el crecimiento se centra fundamentalmente en dos zonas: por 
un lado continua la expansiôn en Alcobendas y San Sébastian de los Reyes. y asi Alcobendas 
crece en un 203% mientras que San Sebastian de los Reyes lo hace en un 163%. La segunda 
zona, la de mayor crecimiento, se situa al SW abarcando ya no sôlo el municipio de Alcorcôn 
que sigue teniendo et mayor crecimiento del Area, sino que la expansion se ha extendido a 
Môstoles (361%). Leganôs (304% ), Parla(242%) y Getafe ( 139%).
A coQtiauaciôa, la tercera zona contiiiua siendo por su ritmo de crecimiento et 
corredor del Henares En esta zona destaca San Fernando de Henares ( 103%). al que siguen 
Torrejôn de Ardoz (83%) y Alcali de Henares (86%). el primero de ellos recuperado iras el 
escaso crecimiento del periodo anterior (3.1% ) y el segundo definitivamente incorporado al 
fenômeno metropolitano: sin embargo Coslada sufre un menor ritmo de crecimiento como 
consecuencia quizls de su rlpida saturaciôn (. . numéro ' ).
En el periodo 1970-1973 se aprecia en general un descenso en el ritmo de crecimiento 
que es en cierta manera comprensible porque una buena parte de los municipios del Area 
han alcanzado ya su tamano considerable.
De todas formas los incrementos siguen siendo considerables y elevados: asi. hay 
varios municipios que duplican o incluso triplican su poblaciôn en cinco anos (Alcobendas. 
Alcali de Henares, Alcorcôn, Fuenlabrada, Leganés, Parla, Torrejôn de Ardoz).
En estos cinco anos los mayores incrementos relatives se vuelven a siiuar en el SW 
pero con la diferencia importante de que son los très municipios mis exteriores al Area: 
Môstoles, seguido de Fuenlabrada y Parla, a mayor distancia los que presentan un mayor 
ritmo que los tradicionales Alcorcôn y Leganés. También siguen siendo importantes los 
valores de Alcobendas, que duplica su poblacion y en el corredor del Henares los 
incrementos de Torrejôn de Ardoz y de nuevo Coslada ( ' .num éro?-:.)
Por Ultimo, a partir de 1975, se entra en un periodo de raleniizaciôn general del 
crecimiento de la poblacion, Sôlo très municipios superan el 100% del crecimiento: 
Fuenlabrada con el mayor incremento. y con diferencia, de todo el Area, un 325%. y 
Majadahonda y Boadilla del Monte con al go mis del 100%. El resto de los municipios no 
presentan ya los valores tan elevados de los periodos anteriores.
Asi Alcorcôn cae del 144% al 25%. Môstoles del 326% al 96%. Alcobendas del 100% al 
26%, Leganés del 142% al 19%. etc., e incluso Madrid présenta por primera vez un ritmo 
decreciente del -2,1%. Evidentemente la crisis econômica y la saturaciôn de algunos 
municipios se encuentra en la base de estos menores porcentajes. en los que destaca ya el 
papel de municipios cada vez mis alejados de Madrid, dentro del Area Metropolitana. o 
incluso exteriores a ella (r fw.nùmero  ^5),
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3 Daa poblaciôn innigranto como factor primordial del crecimiento 
demogrôfico.
Aoteriormente se babia seôalado que eo ta etapa 1900-1933 el motor fundameotal del 
crecimiento demogrifico babia sido el saldo vegetativo y que incluso en algunos momeotos 
el desequilibrio existante entre el crecimiento real y el natural se debia precisamente a la 
existencia de una corriente emigratoria hacia Madrid.
Desde 1930 el panorama cambia por complète. Ambos municipios van a presentar 
importantes incrementos de su poblaciôn que no estàn en consonancia con el saldo natural. 
Evidentemente. la expiicaciôn se encuentra en el fenomeno de la inmigraciôn, que se va a 
convertir en el factor fundamental expli call vo del acelerado crecimiento demografico que 
sufren los dos municipios, sobre todo desde 1933
En efecto, a partir de 1955 el fenomeno inmigratorio comienza a actuar, primero con 
cifras pequeôas pero significativas por la escasa poblaciôn de ambos municipios Asi entre 
1950 y 1960, Alcobendas recibe 2 .916 inmigrantes, lo que va a su poner que en el censo de 
1%0 mas del 60% de la poblaciôn baya nacido fuera del municipio. En San Sebastian de los 
Reyes el porcentaje es inferior, el 35%, ya que tambien lo es el numéro de inmigrantes, 
1.182 personas, eo consonancia con el retraso ya seâalado del crecimiento demografico 
acelerado de este municipio eo comparaciôn con Alcobeadas.
En los anos siguientes el numéro de inmigrantes aumento considerablemente. A 
Alcobendas, segUn el Censo de Poblaciôn de 1970. llegaron en la dëcadade 1%0-1970 un total 
de 10.836 inmigrantes, que con los üegados antes de 1%0 van a contribuir a que en 1970 el 
34% de la poblaciôa no baya nacido en el municipio de Alcobendas.
En San Sebastiàn de los Reyes. en esos 10 aâos fueron un total de 7 383, que con los 
llegados antes de 1960 supondrian que el 35% de la poblaciôn no baya nacido en este 
municipio.
En estos diez anos, por otra parte, se produce un reparto eo cuanto a la fecha de 
llegada de los inmigrantes claramente significative y en consonancia con los indices de 
crecimiento de la poblaciôn. Asi es el periodo 1963-1970 el que engloba el mayor nùmero de 
inmigrantes en ambos nùcleos: 8.836 de los 10.836 en Alcobendas y 4.909 de los 7.383 en San 
Sebastiàn de los Reyes.
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Por ùltimo el periodo de llegada de mayor numéro de inmigrantes es la decada de 
1970-1981, sobre todo en la etapa 1970-1973 En esta dé cada Alcobendas recibiO nada menos 
que 18.011 inmigrantes y San Sebastiàn de los Reyes 10.097. lo que contando con los de 
etapas anteriores hace que en 1981 no hay an nacido en ambos municipios el 49% y el 47% 
respectivamente Es decir que en el conjunto de ambos nùcleos y desde 1950 a 1981 han 
llegado màs de 50.000 personas, jôvenes en general, con lo que se ha producido un efecto 
importante sobre la tasa de natalidad.
En cuanto al origen de estos inmigrantes. el anàlisis de los datos de los anos 1965.1970 
y 1%1 es esclarecedor y permite seguir unas Uneas maestras bàsicas En principio los 
lu gares de origen de los inmigrantes son muy localizados. se concentran en dos o très 
region es fundamentalmente; no existe una distribu cion homogenea por regiones o 
provincias; al contrario, son unas cuantas regiones o mejor dtcho provincias las que llevan 
el peso del proceso emigratorio. Estas son en primer lugar Madrid, que représenta en 
algunos aâos màs de la mitad de los emigrantes. junto a - * ' ' %. Toledo y Ciudad
Real. A continuaciôn pero a mayor distancia se sitùan Castilla-Leôn y Andalucia, la primera 
con el peso destacado de Avilay Segovia; y la segunda con Jaén sobre todo. y Côrdoba (3)
Segûn el Padrôn de 1965 de Alcobendas es la propia provincia de Madrid la que 
présenta el mayor porcentaje de emigrantes; el 21% del total, seguida de las provincias de 
Ciudad Real, Toledo y Badajoz con porcentajes entre el 5% y el 10% a mayor distancia le 
siguen Càceres, Avila y Jaén con vzdores entre el 2% y el 4%, y Salamanca y Guadalajara 
con porcentajes entre el 1% y el 2%.
En San Sebastiàn de los Reyes el esquema es similar. Madrid con el 24% de los 
inmigrantes, seguida de Badajoz y Toledo con cifras entre el 5% y el 10%; Ciudad Real. Jaôn, 
Cuenca y Segovia con valores entre el 2% y el 5%, y Càceres con Guadalajara entre el 1% y 
el2%.
Por Comunidades Autônomas se destaca por lo tanta Madrid, seguida de Castilla-La 
Mancha y Extremadura: a continuaciôn sôlo Castilla-Leôn. con especial menciôn para las 
provincias de Avila. Segovia, e incluso Salamanca, a las que se suman otras con vàlores 
inferiores al 1% (Valladolid. Païen cia, Burgos ), y Andalucia. en la que destacan las 
provincias de Jaén y Côrdoba con mayores porcentajes ( A.- nùmero? A).
En 1970 continuan las directrices de 1965, aunque con aiguna novedad.
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Â nivel previncial el predominio de la provincia de Madrid como origen de los 
inmigrantes es netorie. pero a diferencia con el ano 1%5 su importancia aumenta 
considerablemente, ya que engloba nada menos que el 52% de todos los inmigrantes eo 
ambos municipios. destacando el papel de la corriente que procédé de la misma capital A 
continuaciôn. las provincias que aportan un mayor numéro de emigrantes son Badajoz y 
Ciudad Real eo ambos municipios, con una especial menciOn para la primera en San 
Sebastian de los Reyes. que llega a englebar al 11% del total, destacando la presencia en 
ambos nùcleos del municipio de Udra corne uno de los ejemplos màs notables de 
conceotracien de les emigrantes de una localidad en una iniciacion. en este caso en 
Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes A un nivel al go inferior se encuentran otras dos 
provincias: Toledo, que ha perdido fuerza como feco de emigraciôn en relaciôn con 1965 y 
Càceres. ambas con valores que oscilan entre el 4% y el 5% Tras estas provincias se sitùan 
Jaén. Cordoba y Guadalajara, ya con valores entre el 2% y el 4% Por ultime aparecen la 
mayor parte de las provincias de Castilla-Leôn, y ya no sôlo Avila y Segovia, es decir. se ha 
ampliado la presencia de estas provincias. y de Andalucia. aunque ya a un nivel mucho màs
pequeAo (. ^nûmero?4  ^ -).
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Segûn el Censo de 1981 se siguen man teniendo las mismas caracteristicas que eo anos 
anteriores, El predominio de Madrid sigue siendo - : r iy, con el 54.15% del total en
Alcobendas y el 56,12% en San Sebastiàn de los Reyes A continuaciôn sigue siendo Badajoz 
la segunda provincia por el numéro de emigrantes. seguida ya a un nivel inferior por 
Ciudad Real. Toledo. Càceres y Jaén: estas dos Ultimas provincias han aumentado 
considerablemente su papel desde 1970. A un nivel inferior se encuentran las provincias 
limltrofes de Avila. Segovia, Guadalajara y Cuenca, junto con Côrdoba e incluso Sevilla y 
Leôn en Alcobendas. con porcentajes comprendidos entre el i% y el 2% en general. Es 
decir. en 1981 continuan siendo los principales focos de emigraciôn los de 1965 y 1970. 
aunque con dos matizaciones importantes. En primer lugar el descenso progresivo de los 
porcentajes de la emigraciôn exôgena a Madrid. Desde 1970 se hace patente el dominio de la 
emigraciôn interprovincial desde la capital a ambos municipios. sobre el resto de las 
provincias: y en segundo lugar la pérdida de importancia de provincias que tenian 
tradicionalmente altos porcentajes como Toledo y Ciudad Real, quizàs por llegar ai cabo de 
los dos ùltimos aâos a un cierto agotamiento y que son alcanzadas por ' Càceres y Jaén,
Por otra parte en el numéro^ - -  se ha cartografiado el diferente peso de los 
distritos madrilènes en la corriente emigratoria hacia Alcobendas y San Sebastiàn de los 
Reyes. Destaca en dicho mapa el papel de los distritos màs prôximos a ambos municipios. asi. 
son los distritos de Tetuàn y Fuencarral con mas del 19% los que mas se significan. seguidos 
a considerable distancia por los de Hortaleza y Ciudad Lineal, con un 9,1% y 7,4% de
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emisranies resoectivamente. tambien con una localizacion que pone de manifiesto la 
importancia del factor distancia en esa corriente emigratoria interprovincial (4)
4. Una estructura de la poblaciôn dominada per su juventud.
Aparte del espectacular crecimiento demogràfico que se produce desde mediados de los 
anos cincuenta. la poblacion de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes va a sufrir una 
serie de transformaciones de gran importancia que se encuentran ademàs claramente 
vinculadas al mismo.
Una de las transformaciones mas notables ha sido la modificacion de la estructura por 
edad de la poblaciôn La causa fundamental ha sido la inftuencia de los movimientos 
migratorios La llegada masiva a ambos nùcleos de un buen nùmero de inmigrantes va a 
provocar el rejuvenecimiento de una piràmide de poblaciôn que a mediados de los aâos 
cincuenta denotaba sin to mas de envejecimiento vinculados a un descenso de la natalidad. a 
una corriente emigratoria creciente. y a los efectos de la Guerra Civil
Este rejuvenecimiento se produce de dos man eras. Por un lado los inmigrantes 
suponen un aporte importante para la piràmide de poblacion de ambos municipios; pero 
ademàs estos inmigrantes se caracterizan por su juventud. con lo que su llegada no sôlo 
influye en el ensanchamiento de los escalones intermedios de la piràmide sino que incide 
claramente también en la base de la misma. al aumentar la tasa de natalidad de ambos 
municipios.
Esta juventud de la poblaciôn aparece reflejada con claridad en las diversas piràmides 
realizadas para los anos 1970,1975 y 1981, asi como en los cuadros en los que se especifica la 
evoluciôn de los très grandes grupos de edad y el indice de envejecimiento.
Pero en primer lugar, habria que destacar brevemente la distribuciôn de la poblaciôn 
por sezo. Para ello se ha utilizado la sex ratio para cada uno de los très aâos analizados. En 
todos ellos y en los dos municipios se destaca un becho de singular importancia. la mayor 
cantidad de varones sobre mujeres. En 1970 esa sex ratio era de 100,5% y 101.7% en 
Alcobendas y San Sebastiàn de los Reyes respectivamente, y en 1981 se alcanzabael 101.9% 
y el 102,5% ■ Tampoco es precisamente un caso excepcional el de estos dos municipios, ya que 
en el àmbito del Area Metropolitana de Madrid la mayoria de los nùcleos que han sufrido los 
mayores incrementos de poblaciôn en los ùltimos veinticinco anos presentan ese
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desequilibrio favorable al sexo masculino.
Evidentemente, este predominio del sezo masculino sobre el femenino, que no esta en 
consonancia con lo que sucede en la mayoria de los paises desarrollados y en la mayor parte 
de las capitales provinciales espanolas. responde a una causa los movimientos migratorios. 
basicos para comprender las lineas fondamentales de la poblacion en ambos nùcleos (5)
En este sentido el mayor peso que han tenido en ellos los varones ha contribuido a 
desequilibrar la relaciôn por sezos de la poblaciôn en beneficio del sezo masculino. Asi si 
observamos el cuadro nùmero*''-*-' en el que se refleja la sex ratio por cada grupo de edad 
destacan con valores mis desfavorables para las mujeres los escalones de la piràmide que 
han sido los mis afectados por la llegada masiva de emigrantes: es el caso de los grupos de 
edad 30-34.35-39, 40-44, etc., en los très anos analizados.
En cambio destaca el hecho de que el escalôn 20-24 aâos e incluso 25-29 presentan una 
sex ratio favorable a las mujeres. La expiicaciôn creo que se debe buscar también en los 
movimientos migratorios. pero en este caso de sentido inverso a los anteriores; es la 
corriente migratoria a Madrid que se produjo desde los anos cuarenta hasta mediados de los 
anos cincuenta. Aparte de este escalôn de predominio del sexo femenino, también desde los 
grupos 50-54 y 55-59 aâos las mujeres superan con claridad a los varones. como es lôgico 
ante la menor mortalidad de ellas en grupos superiores de la piràmide.
Si de la distribuciôn de la poblaciôa por sezos pasamos a la dîstribuciôn de la 
poblaciôn por edad. se destaca sin ningùn género de dudas la juventud de la poblaciôa Es 
un hecho que se pone de manifiesto al analizar los datos de los très grandes grupos de edad 
del cuadro nùmero En él se pueden observer diversos hechos En primer lugar. y por 
supuesto el mas significativo, tan to si tenemos en cuenta una u otra clasificaciOn de los 
grupos de edad. es el importante porcentaje del grupo de jôvenes; el 35,67. y el 35,4% en 
Alcobendas y San Sébastian de los Reyes respectivamente; porcentajes que estan en 
consonancia con los de la mayoria de los nùcleos del Area Metropolitana de fuerte 
crecimiento demografico: Fuenlabrada, Getafe, Torrejôn de Ardoz, Alcali de Henares, 
aunque al go inferiores a los de Parla (39.39%), Môstoles (37,38%). Leganés (36,5%) y 
Alcorcôn (36.47%).
Por otra parte, en el cuadro nùmero - • " se resalta la evoluciôn desde 1970 de los 
grupos de edad, y precisamente esa evoluciôn en el grupo 0-14 aâos o en el de 0-19 aâos 
muestra una doble tendencia. Primero un aumento del porcentaje de 1970 a 1975, aâos en 
los que se produce el mayor crecimiento demogrifico de los municipios; y en segundo lugar
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desde 1975 un pequeâo retroceso del valor del grupo de iovenes que se debe relacioaar c o q  
el menor crecimiento demografico de esos aâos de crisis econo mica aguda. asi como a un 
retroceso de la natalidad
Un segundo hecho que se pone de relieve en el cuadro numéro es el escaso grado 
de envejecimiento de la poblaciôn. Los porcentajes del grupo superior a los 55-60 anos, 
segun tomemos uno u otro umbral para delimitar el grupo superior de la poblaciôn. son 
muy bajos, aunque desde 1975 comienza a vislumbrarse un pequeûo incremento en el grado 
de envejecimiento de la poblacion, aun, por supuesto. en valores muy debiles, 
practicamente insignificantes Ahora bien, esta caracteristica de juventud de la poblaciôn 
habria que malizarla teniendo en cuenta la heterogeneidad interna de ambos municipios. 
Para ello, contando con los datos del Censo de Poblaciôn dse 1981 se ha elaborado el cuadro 
numéro en el que aparece reflejada la division de los très grandes grupos de edad para 
cinco zonas bien diferenciadas de ambos municipios.
La delimitaciôn de estas cinco zonas se ba realizado fundamentalmente siguiendo 
criterios muy vinculados a etapas de crecimiento urbano. formas del mismo y morfologia 
urbana résultante.
La zona nùmero 1 englobaria la "Urbanizaciôn Marginal", en concrete los barrios de 
La Zaporra. La Hoya. y El Praderon en los dos municipios. con unas caracteristicas propias 
bien diferentes del resto de los municipios en cuanto a época de asentamiento, forma de 
crecimiento, morfologia urbana, nivel de equipamientos. etc. (16) Igualmente es notoria la 
individualidad de la segunda zona delimitada. la nùmero 2. en la que se incluyen las grandes 
urbanizaciones de lujo o alto standing" de La Moraieja, Ciudalcampo. Fuente el Fresno, etc., 
nacidas al margen de ambos nùcleos urbanos Estos se han dividido en otras très zonas La 
nùmero 4 se corresponde con el antiguo nùcleo urbano, lo que se conoce con el nombre de 
casco histôrico actual y que englobarla la casi totalidad del nùcleo con sus limites a 
comienzos de los anos cincuenta. Evidentemente la remodelacion mayor o menor del mismo 
en estos ùltimos aâos va a su poner la disminuciôn de las caracteristicas demogrlficas que 
debia tener a principios de los anos cincuenta. Por ùltimo las zonas 3 y 5 engloban por un 
lado las zonas del "ensanche" de los dos nùcleos antiguos realizados sobre todo en los aûos 
sesenta y en el caso de la zona 5 las nuevas y aùn en proceso de ocupaciôn, areas 
residenciales iniciadas a finales de los sesenta y sobre todo en los anos se tenta, que rodean a 
ambos municipios por el noroeste y sur. en las que se han levantado grandes promociones 
de poligonos de bloques de 4 y 5 plantas de viviendas colectivas.
La pregunta inmediata es saber si esa heterogeneidad que evidentemente existe desde
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el punto de vista urbano. tambien liene su refieio en el ambito demografico. Desde el puato 
de vista de la estruclura por edad. y segUa lo que se despreade del cuadro aumero 
parece que se maatieoe en todas las zoaas la juveatud general de la poblactôn; sin embargo 
se puede matizar esta afirmaciôa seûalaodo que hay un mayor grado de envejecimieato en 
uaas determiaadas zonas.
En concrete, destacan por un lado ios dos antiguos cascos que aunque han side 
remodelados con amplitud aûn conservan un conjunto de poblaciùn de mayor edad, y en 
segundo lugar. la zona de urbanizacion marginal, debido a lo premauiro de su forma- 
ci6n (7). Tras estas dos zonas se sitUa la zona del "ensanche". que sufriô la avalancha 
inmigratoria en los anos sesenta sobre todo. En cambio. las dos zonas de menor 
envejecimiento son las formadas màs recientemente. las nuevas areas residenciales y las 
grandes urban izaciones unifamiliares e incluse multifamiliares (El So to) de al ta calidad 
situadaslejosde ambos nûcleos urbanos (cuadro numéro ' - )
Por Ultimo, se han realizado las piramides de poblaciôn de ambos municipios asl como 
la conjunta para loda la conurbacion para los anos 1970. 1975 y 1981. Todas ellas presentan 
una forma en general similar que dénota una poblaciôn joven. Sus caracteristicas 
principales son las siguientes:
a) Rapido descenso desde ios escalones iniermedios de la piramide hacia la cima de la 
misma, reflejando un escaso envejecimiento Ademas se percibe un claro desequilibrio 
entre los dos sezos, favorable al femenino como consecuencia de la mayor mortalidad 
masculina.
b) G ran ensanchamiento de los escalones intermedios de las piramides En concrete 
de los grupos de edad 25*29 anos, 30-34 anos y 35*39 anos. Ensanchamiento debido al aporte 
inmigratorio que se produce sobre todo en los ados sesenta y setenta. Aporte que ademas es 
désignai y favorable ai sezo masculine.
c) Muesca importante situada en los grupos de edad 15*19 y sobre todo en el de 20-24 
ados, con oirp matiz diferencial significativo pues la muesca es mucho mas profunda en el 
sezo masculino que en el femenino.
d) Cran ensanchamiento de la piràmide por su base, lo que marca la segunda causa 
del rejuvenecimiento de la poblaciôn. Ai igual que su cede con el otro gran salienle de la 
piramide los movimientos migratorios han lenido una influencia directs en ello median te 
el aumento de la tasa de natalidad. ya que la mayor parte de esos inmigrantes son personas
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ioveaes en edad de orocrear.
Aparté de estas caracteristicas générales conviene destacar. por ultimo, que se aprecia 
una evotuciOn de la poblaciôn a lo largo de los très anos Las dos primeras piramides, 
1970-1975, marcan el maximo de juventud de la poblacion. con especial mencion para la de 
1975 Sin embargo, las piramides de 1981 dejan entrever. denlro de la caracteristica general 
de juventud, dos bechos importantes por un lado un aumento de los grupos de edades 
superiores de las piramides. lo que implica un comienzo de envejecimiento, aùn muy débll. 
por supuesto. y en segundo lugar, tambien un inicio de envejecimiento por la base de la 
piramide. ya que el grupo 0-4 anos sufre una caida desde 1975. mas notoria en el caso de 
Alcobendas que en San Sebastian de los Reyes. debido a que en el primer municipio la 
creciente escasez de suelo para el crecimiento urbano ha frenado los ritmos de crecimiento 
demografico altos de penodos anieriores. De todas formas ese descenso del grupo 0-4 anos se 
produce en ambos municipios y va ligado a una caida de la tasa de natalidad desde 1975 h as ta 
nuestros dias. ligada a un conjunto de factores como la influencia de la crisis econômica al 
imponer un menor ritmo de construcciôn y por lo tan to de crecimiento urbano. un freno 
importante de la inmigracion puesta de manifiesto en saldos inmigratorios mas bajos: una 
caida importante de la tasa de nupcialidad y una caida de todos los indicadores de fecundidad 
(numéro de hijos por mujer. tasa de reproducciôn. tasa de fecundidad. etc ), entre otros 
factores (8).
5 üna poblaciôn activa baja y una alla tasa de desempleo.
Una de las caracteristicas fondamentales de la poblaciôn de ambos municipios es sin 
duda la baja tasa de actividad, que se sitùa en 1981 en un 34.5% y en un 35,5% en Alcobendas 
y San Sebastian de los Reyes respectivamente, tasas que son Lnferiores a las de la provin cia 
de Madrid (35.8%) y a la de la capital (36.7%). pero algo superiores a las del conjunto del 
Area Metropolitanasin Madrid (34.1%)
Por otra parte ademAs de ese bajo valor es significativa la evoluciôn de las mismas. y 
en este sentido destaca el lento crecimiento que se produce desde 1940. Asi. en este ano 
ambas tasas de actividad se situaban en el 30% y 32.5% en Alcobendas y San Sebastian de los 
Reyes, En 1960. una vez iniciado ya el proceso de crecimiento demografico esas tasas se 
situaban en el 31% y 34% y en 1981 alcanzaban el 34.5% en Alcobendas y el 35.5% en San 
Sebastian ée los Reyes: es decir. en veinticinco anos de fuerie y acelerado incremento 
demografico las tasas sôlo se incrementaron en 3.5 puntos en Alcobendas y en 1.5 en San
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Sebastian de ios Reves.
Pero lo verdaderamente significativo es precisamente esa difcrencia acusada que ha 
existido entre ambos crecimientos el global de la poblacion y el del nûmero de aciivos Si 
observâmes el cuadro numéro- ~  se pone de manifiesto como desde I960 a 1981 la pobla- 
ciOn se incrementa en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes en 58 953 y 36 599 
habitantes, y sin embargo el numéro de activos sôlo en 20.524 y 13 135 respectivamente. 
Ademas destaca en cierta manera la diferencia de tasas entre ambos municipios. favorable a 
San Sebastian de los Reyes desde antes incluse del desarrollo metropolitano. En este sentido 
la evoluciôn pone de manifiesto cômo partiendo de tasas mas bajas Alcobendas coosigue 
alcanzar el mismo valor prlcticamente que San Sébastian de los Reyes en 1975 Hay pues, 
una evoluciôn mucho mas lenta en este Ultimo municipio. que desde 1960 a 1975 sôlo 
aumentasu tasaen 0.7%, mien tras que Alcobendas lo hace en un 3.3%.
Creemos que la menor tasa de partida de este municipio se debe sobre todo a la 
corriente emigratoria que se produce en los anos cuarenta y comienzos de los cincuenta. 
fflientras que el crecimiento demografico. mas acelerado y concentrado que se produce 
entre 1965 y 1975 llevaria consigo también un mayor ritmo de crecimiento de activos que 
en San Sebastian de los Reyes; asi entre 1965 y 1975 la tasa aumenta en 3 puntos. del 31.5%. 
mieniras que en San Sébastian de los Reyes es de algo inferior al 0.5%. A partir de 1975 el 
ritmo de crecimiento es diferente. puesto que en Alcobendas la tasa practicamente sufre un 
estancamiento, mien tras que en San Sebastian de los Reyes, que se muestra en estos anos 
mucho mas dinamico que Alcobendas en cuanto al crecimiento demografico. etc., asciende 
del 34,7% al 35.5%
En gran medida. la tasa de actividad esta en relaciôn con la composiciôn por edad y 
sexo de la poblaciôn. asi como con el nivel sociocultural de la misma. En este sentido la baja 
tasa de actividad de ambos municipios se debe fundamentalmente a dos factores. Por un lado. 
a la gran juventud de la poblaciôn. Asi el hecho de que el grupo de edad 0-14 anos présenta 
porcentajes tan elevados, superiores ai 35% en 1981 explica en gran parte esa baja tasa de 
actividad. Pero también tiene una incidencia notable la escasa tasa de actividad femenina, 
aûn lejos de,las c if ras de los palses del Mercado Comûn, aunque hayan experimentado un 
crecimiento en los ùltimos anos.
En cl cuadro numéro^-se puede apreciar este crecimiento de la actividad femenina. 
paralelo al descenso de la masculina. Asi. si en 1970 la poblaciôn activa femenina suponia 
algo mâs del 9% en ambos municipios, en 1981 ya alcanzaba cifras superiores al 16% y 17% 
en Alcobendas y San Sebastien de los Reyes respectivamente. aceleràndose ese crecimiento.
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sobre todo a partir de 1975.
Por el contrario, en los ultimos aôos la poblacion activa masculina esta sulriendo un 
claro retraso en ambos municipios. Tras una larga etapa de crecimiento. hasia alcanzar los 
valores mas altos en 1975. el 56.1% y el 56.94% respectivamente. se produce una caida hasta 
situar la tasa de actividad masculina en el 53.12% y el 55% para Alcobendas y San Sébastian 
de los Reyes.
Este descenso se produce, ademas. en la casi totalidad de los grupos de edad. segun se 
pone de manifiesto en el cuadro nûmero Desde 1975 la caida de la actividad es comûn a 
casi todos los grupos de edad pero con especial menciôn para dos colectivos. Por un lado los 
grupos de edad mas jôvenes, en concreto el grupo 15-19 aûos en el que la tasa cae del 72,58 
ai 62.28%. y en segundo lugar. los grupos superiores a ios 50 anos con caidas superiores ai 
6% del grupo 50-54 anos al 14% del 60-64 anos.
Evidentemente, e listen un conjunto de causas para explicar estas caidas de la tasa de 
actividad. Por un lado influye de una manera primordial el progresivo retraso de la edad de 
entrada en actividad ante el incremento de la escoiarizaciôn: también influye en los grupos 
de mayor edad la anticipaciôn de la edad de jubilaciôn; y por supuesto la crisis econômica 
actual, de la que el aumento del desempleo es uno de los factores fondamentales.
En este sentido en otros trabajos (9) se ha puesto de manifiesto la estrecha relaciôn 
que existe entre la tasa de actividad y la tasa de paro, por cuanto un aumento de esta ûltima 
parece que incide claramente en una caida de la primera, ya que como senala. entre otros, 
Raymond Bara, "un aumento del paro reduce la tasa de actividad. ai desincentivar la 
participaciôn de ciertos estratos de la poblaciôn en el mercado laboral, y provocar un 
menor aumento de la poblaciôn activa" (10).
Desde este mismo punto de vista y como senalan algunos au tores (Albarractn J. 1982: 
Alcaide Inchausti. A 1978) parece lôgico penser que la tasa de actividad actual esté incidida 
por lo que se denomina "segunda linea de paro" (11). entendiendo por tal a aquetlas 
personas que reuniendo condiciones idôneas para ser activos y ocupar un puesto de trabajo, 
no se deciden a buscarlo por tener la seguridad de no encontrarlo en la coyuntura 
econômica actual: a este colectivo se lo denomina normalmente como "poblaciôn 
dêsanimadâ" y puede alcanzar cifras importantes entre dos grupos de personas: la 
poblaciôn ^ oven. duramente castigada por el desempleo. como se atestigua en el cuadro 
numéro . donde destaca cômo los grupos de mayor tasa de paro son los de 16-19 anos y 
20-24 anos, con valores que en el primero de ellos supera el 47%; y en segundo lugar a las
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muieres. con lasas de paro muy superiores a las de los varooes. como lambiea se refleja en 
el cuadro numéro
Por otro lado en el gran descenso de los activos de los grupos de edad superiores a los 
50 anos tambien se deja sentir y con fuerza la actual crisis economica que ha marcado la 
pérdida de numerosos puestos de trabajo, sobre todo en la industria y la construcciOn. en 
ambos municipios
La alta taa  de paro que tienen estos grupos de edad. aunque a gran distan cia de los 
valores de los grupos mâs jôvenes. pone este hecho de relieve Sin embargo, en el colectivo 
de las mujeres no se produce ese descenso de la tasa de actividad. Por el contrario aumenta. 
pero este crecimiento es lôgico si tenemos en cuenta las cifras tan bajas que tenla la tasa en 
1975 y la tendencia creciente de la mujer para integrarse en el mundo del trabajo. 
tendencia por otra parte limitada por la mala coyuntura econômica de estos anos
Si del anilisis global de la tasa de actividad y paro pasamos a su estudio por tas 
diferentes zonas que se han delimitado en ambos municipios. podemos encontrarnos con 
diferencias espaciales importantes Desde el punto de vista de la actividad se percibe una 
correlaciôn importante entre las tasas de actividad elevadas y la estructura de la poblaciôn 
menos joven. Asi. tanto en Alcobendas como en San Sebastian de los Reyes son las zonas mâs 
antiguamente pobladas y màs envejecidas las que presentan una mayor tasa de actividad 
(cuadro numéro - ).
En cuanto al desempleo. salvo en la zona de urbanizaciôn marginal de Alcobendas. 
donde el paro alcanza en los varones cotas alusimas. en el resto las tasas de paro femenino 
son muy superiores a las masculines
A nivel general las mayores tasas de paro se sitUan en las zonas de urbanizaciôn 
marginal, se guidas de ambos cascos antiguos y los vïejos ensanches ocupados en los anos 
sesenta. AI contrario, las zonas con menor paro. como es lôgico se sitûan en aquellas Areas 
de urban izaciones de lujo, unifamiliares o incluso multifamiliares (zona 2* de Alcobendas y 
San SebastlAn de ios Reyes), a las que siguen a gran distan cia las nuevas Areas residenciales 
de mayor calidad en forma de urbanizacion de grandes bloques abiertos de vivienda 
construidos desde finales de los anos sesenta en la periferia de ambos nûcleos urbanos 
(cuadro nûmero -  ).
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6. Lss trmnsformacioaes en In estmctors sectorial de In soblnciôn nctirn.
Tan importantes como las modificaciones sufridas por la tasa de actividad y paro son 
las que se han producido en la estructura sectorial de la poblaciôn activa (cuadro n* ).
En esta evoluciôn. en lineas generates, se pueden distinguir dos grandes e tapas La 
primera de ellas. que coincide con los anos de mayor ritmo en el crecimiento econômico del 
pais, se caracteriza por la gran reducciôn de los activos del sector primario hasta alcanzar 
en 1981 porcentajes practicamente insignificanies. desde valores que se situaban en los 
anos cincuenta en torno al 50% Aparté de este descenso. se produce un crecimiento 
Importante de la poblaciôn del sector secundario hasta alcanzar en 1975 sus maximos 
valores: el 55% y el 61% en Alcobendas y en San Sébastian de los Reyes respectivamente, 
convirtiéndose en el sector mas importante en ambos municipios. por encima de un 
terciario en crecimiento pero a un ritmo mucho menor que et secundario
En ta segunda etapa. que se Lnicia prActicamente con la crisis econômica. se produce 
un estancamiento del descenso del sector primario por tener ya unos porcentajes muy bajos 
y diftciles de proseguir su tradicional descenso. Pero lo mAs significativo es el diferente 
comportamiento de los otros dos sectores. El sector secundario sufre una especiacular caida 
desde Ios niveles alcanzados en 1975. y asl pasa del 55% y 61% de ese ano en Alcobendas y 
San Sébastian de los Reyes al 43.2% y al 49.3% de 1981; mientras que el sector terciario ya no 
solo se mao tie ne sino que incrementa el ritmo de crecimiento de la etapa anterior, 
alcanzando en 1981 valores similares o incluso superiores al del sector secundario. Asi en 
San Sébastian de los Reyes pasa del 33.13% de 1975 al 47.6% de 1981 y en Alcobendas del 42% 
al 53.5%. superando en este municipio al sector secundario.
Como ya se ha senalado anteriormente, en la primera etapa se produce un descenso 
espectacular de los activos vinculados al sector primario. En 1940 el peso del sector era muy 
importante, como pone de manifiesto el hecho de que en ambos municipios alcanzara màs 
del 50% de la poblaciôn activa. Pues bien, ya en 1960 tras sôlo unos anos de crecimiento 
demografico y fuerte inmigraciôn, ese sector cae al 12% en Alcobendas y al 24% en San 
Sébastian de los Reyes. La diferencia entre los valores de ambos municipios pone de relieve 
el retraso en este ultimo municipio en este proceso. al igual que en su crecimiento urbano y 
demografico. Sin embargo, ya en 1970 y en 1975 en ambos municipios se alcanzan valores 
prActicamente insignificanies, el 2% y el 2.7% en Alcobendas y San Sébastian de los Reyes 
respectivamente.
El sector secundario es sin duda alguna en esta etapa el que sufre el incremento mAs
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fuerte. Globalmeate. el sector crece desde un 25% que lenia antes de producirse el 
desarrollo urbano y demografico hasta un 55% y 61.7% que alcanza en 1975 para ambos 
municipios.
Ahora bien, mas que analizar globaimente el sector secundario. es mas significativo 
su anâiisis diferenciando claramente entre la evolucion del subsector de la construcciôn y 
el resto de las actividades industriales. De esta forma la evoluciôn présenta caracteristicas 
muy significativas.
En priacipio. lo que realmente destaca es el importante papel que ha jugado la 
construcciôn en la poblaciôn activa. En I960 englobaba nada menos que el 33% y el 42% de 
los activos en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes, muy por encima del 15% y 16% de la 
industrie propiamente dicha. Evidentemente se trata de cifras que ponen de manifiesto dos 
hechos en primer lugar. et papel fundamental de la construcciôn de viviendas en ambos 
municipios en esos anos en los que se inicia el desarrollo urbano y en los que la 
construcciôn ha supuesto ademAs una actividad importante como ocupaciôn para un buen 
numéro de inmigrantes procédantes del mundo rural ante su baja cualificacion, y en 
segundo lugar. el escaso desarrollo industrial propiamente dicho. ya que en la segunda 
mitad de los anos cincuenta aùn son pocas las empresas que se instalan en ambos 
municipios. a pesar de la abundancia de suelo y su bajo coste en las proximidades de Ma­
drid (12).
Por Ultimo, el sector terciario también sufre en 1960 un incremento con respecte a 
ahos anteriores, incremento superior en Alcobendas que en San Sébastian de los Reyes. 
pero que globaimente se caracteriza por estar poco desarroUado y diversificado y ademas 
por SU carActer tradicional. improductive, practicamente proeconômico. en el que dominan 
las actividades comerciales. los servicios personales. las ligadas a los transportes, etc., muy 
por encima de las actividades mAs desarroUadas y dinAmicas del sector.
En 1970 la sltuaciôn ha cambiado claramente. El sector primario ha seguido perdiendo 
efectivos. siluAndose con solo el 1.7% y cl 3-7% de los activos. y el sector terciario crece 
sobre todo en San Sébastian de los Reyes. pasando del 18% al 33% Pero lo mâs significativo 
es la evoluciôn del sector secundario. Globaimente el sector aumenta. pero lo hace en 
porcentajes muy débiles. Lo fundamental ha sido la redistribuciôn que se produce en el 
interior del sector en ambos municipios. La construcciôn, que en 1%0 era la actividad 
dominante, cae espectacularmente, pasando del 33% y 42% ai 21.2% y ai 28.7% en 
Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes respectivamente. Por el contrario, lo que crece 
con un ritmo también espectacular es la industria propiamente dicha Esta evoluciôn
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evidentemente liene su logica. puesto que desde I960 a 1970 se acelera enormemente el 
ritmo de instalacion de empresas. sobre todo en Alcobendas Estas empresas ademas se van a 
Qutrir de trabajadores inmigrantes llegados a ambos municipios y. ademas. de un buen 
numéro de obreros de la construcciôn, que van a cambiar su ocupaciôn integrandose en el 
mercado laboral de las actividades propiamente industriales (13). En este sentido, hay que 
tener en cuenta un hecho fundamental ligado a la evolucion del propio subsector de la 
construcciôn. A finales de los anos sesenta se va a producir un cambio importante en el 
sector inmobiliario en ambos municipios. Las pequenas empresas constructoras, 
practicamente artesanales, de pequena dimension y que ocupaban fundamentalmente 
mano de obra de los dos municipios, dejan paso a las grandes empresas constructoras 
madrilenas con plantillas de trabajadores, en gran numéro residentes fuera de ambos 
municipios. Esta nueva dimension de los responsables de la actividad inmobiliaria. obligada 
por las nuevas formas imperantes en la promocion y en la construcciôn desde esos anos. va 
a tener unas consecuencias claras en la pérdida de activos en la construcciôn
Por Ultimo en 1973 se alcanza el cénit de esta evoluciôn. El sector primario ha llegado 
a cifras realmente pequenas, que hace muy dificil que la continuacion de su descenso nutra 
a los otros sectores El sector secundario continua ascendiendo, y en este sentido es el de 
mayor crecimiento en ambos municipios gracias a que continua en estos anos y con fuerza 
la instalaciôn de empresas industriales, tanto en el Ambito de los poligonos industriales 
c reados en el Plan General de I%8 como fuera de ellos. mientras que la construcciôn 
continua su descenso ya comenzado para 1970, y por ultimo, el sector terciario sigue 
aumentando. pero con un ritmo aùn menor que el secundario. En 1973 este sector 
secundario domina claramente la estructura sectorial de la poblaciôn activa, representando 
el 55% y el 61,7% de los aciivos en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes respectiva­
mente (14)
A partir de 1975 se inicia una nueva etapa, que va a trastocar la estructura sectorial de 
la poblacion activa. En esta etapa. que coincide con la crisis economica actual, se va a 
producir un descenso importante del sector secundario que cae desde el 55% y 62% de 1975 
al 43% y 49,3% de la poblaciôn activa en 1981 en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes, y 
un crecimiento verdaderamente importante del sector terciario, que pasa del 42% y 33.3% al 
53.5% y 47.6% respectivamente.
Evidentemente la crisis econômica ha incidido fuertemente en esta evoluciôn de la 
poblaciôn activa. La crisis ha afectado a todos los sectores econômicos pero desde luego, se 
ha cebado fundamentalmente en el sector secundario. Como se senalaba en 1983 en el Libro 
Blanco de la Reindustrializaciôn (15) la crisis incidia sobre todo en las actividades
manufactureras, con lo que se podia hablar a pesar de su caracter global de una crisis de 
desindustrializacion. crisis debida a un conjunto de factores. muchos de ellos de Ambito 
internacional pero con matices plenamente vinculados a la propia estructura socio- 
econômica del pats ( 16).
Esta crisis ba afectado a Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes. junto a la mayor 
parte de los municipios del Area Metropolitana de Madrid, con especial virulencia. y de ello 
la prueba esta en las tasas de paro que presentan la mayorla de estos municipios ( 17). tasas 
mâs elevadas que la national y que la del conjunto provincial. En la base de esta 
agudizaciôn de la crisis se encuentran un conjunto de factores. entre los que destacan la 
reestructuraciôn de un buen nûmero de empresas y sectores industriales de la provin cia y 
la caida brusca del ritmo de construcciôn de viviendas. asl como la eiistencia de una 
estructura de la poblacion màs joven como resultado de la fuerte inmigracion de los anos 
sesenta y setenta que ejerce gran presiôn sobre un mercado de trabajo en clara recesiôn
En los cuadros nûmero y nûmero se pone de manifiesto la caida de empleos 
que se produce desde 1975 a 1981 en la mayoria de los sectores econômicos. caida que se 
produce tanto a nivel de la provincia de Madrid como de los dos municipios.
Asi a nivel provincial y para el periodo 1975-1984 el nûmero de activos en la industria 
descendio en 83.900 personas y en la construcciôn en S3 100 personas, mientras que en el 
sector terciario sôlo lo hizo en 40 000 personas A nivel de ambos municipios las cifras son 
asi mismas significativas para el periodo 1975-1981. Destaca al igual que a nivel provincial 
el descenso acaecido en la industria, mucho mAs importante en Alcobendas que en San 
Sebastian de los Reyes. donde por otra parte el desarrollo industrial habia sido mucho mas 
pequeno, y sobre todo. se destaca también la espectacular caida de la construcciôn en 
consonancia con la aguda crisis que se produce desde 1975 en la construcciôn de viviendas 
no sôlo en estos dos municipios sino en el Ambito de todo el Area Metropolitana (18).
Ahora bien, existe una diferencia importante con la situaciôn provincial. El sector 
terciario aumenta claramente desde 1975, pasando del 42% y 33% al 53,5% y 47,6% en 
Alcobendas y  San SebastiAn de los Reyes, con incremento absolute de activos de 4.180 y 949 
activos respectivamente. Este sector es practicamente el unico que genera empleos en los 
ûltifflos anos, produciéndose ademAs un trasvase de activos desde el secundario. Sin 
embargo, este incremento del terciario no implica un alto desarrollo del mismo, puesto que 
debido a la crisis econômica en gran parte es un sector hinchado dentro de las 
caracteristicas de un terciario prematuro o proeconomico, con numerosas ocupaciones 
marginales escasamente productivas ( 19)
Para terminar habria que seàalar. asi mismo. que estas cifras globales de la 
distribuciba sectorial de la poblacion activa esconden importantes diferencias espaciales 
en el Ambito de los dos municipios ( cuadro aumero ’ ).
En primer lugar. destaca la diferencia entre los sezos; la poblacion activa femenina se 
concentra en ambos municipios en el sector terciario. siendo escaso su papel en el sector 
secundario (20). mientras que en los varones prédomina el sector secundario sobre el 
terciario.
En segundo lugar, en ambos municipios los valores mAs elevados del sector secundario 
se producen en aquellas zonas donde prédomina la urbanizaciôn marginal, se guidas de los 
antiguos ensanches ocupados en los aûos sesenta. De todas formas, entre estas dos zonas 
existe una diferencia notable, ya que en la primera de ellas el predominio del secundario se 
debe al peso de la construcciôn. mientras que en la segunda son las actividades puramente 
industriales las que alcanzan mucha mayor importancia Por el contrario, las zonas donde 
el secundario alcanza menores valores son sin duda las Areas de urbanizaciones 
unifamiliares de calidad, se guidas a mayor distancia de las nuevas areas residenciales 
creadas en los anos setenta y los dos antiguos cascos urbanos muy remodelados (cuadro 
numéro- ).
En cambio, el sector terciario présenta una localizacion opuesia al anterior. Es 
precisamente la zona de urbanizaciôn unifamiliar (Ciudalcampo. Fuente el Fresno, La 
Moraleja. El Solo. ) la que tiene las mayores cifras, alcanzândose nada menos que el 75.5% 
en la zona 2 de Alcobendas (La Moraleja). se guida a mayor distancia de las nuevas zonas 
residenciales creadas en el Plan General de 1968, donde se han levantado grandes poligonos 
de bloques de viviendas colectivas de mAs calidad. ocupadas por personas de mayor nivel de 
renia, con ocupaciones en la Administraciôn Püblica. el sector bancario. etc.
Ahora bien, tan importante como la distribucion sectorial de la poblaciôn activa y sus 
diferencias espaciales lo es también el aoAlisis de la misma por ramas de actividad (cuadro 
numéro- --).
En cuanto al sector secundario destaca en ambos municipios el peso de las actividades 
ligadas a la fabricaciôn de productos metAlicos, la fabricaciôn de maquinaria y de material 
de transportes, actividades que engloban el 34.2% y el 30.8% de las actividades industriales 
en Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes en 1981. con porcentajes incluso mAs elevados 
en los aâos'^ 1970 y 1975, que indica que a lo largo de los ultimos anos la industria se ha ido 
diversificando claramente
A cootinuacion. pero ya a mayor distancia. se situan los activos dedicados a la 
industrie quimica con el 16.3% y el 19,3% respectivamente en 1981, y la industrie de la 
alimentacion con el 15.1% y el 14,3% Por ultimo, con porcentajes también superiores al 
10% en 1981 se situan la rama textil y del papel en Alcobendas y la lextil y la de la madera 
en San Sebastian de los Reyes (cuadro numéro* ).
En cuanto al sector terciario, como se ha senalado. en los ultimos anos ba sufrido un 
incremento notable en sus porcentajes, pero lo realmente significativo es conocer cuâl es 
su estructura interna. En este sentido. numerosos auiores senalan como en los paises 
desarrollados se esté produciendo un hinchamiento del sector al transferirse al mismo una 
buena parte de la poblaciôn agraria. y sobre todo, de la industrial como consecuencia del 
progreso técnico y de la creciente burocratizaciôn de las empresas: y cômo en los 
subdesarrollados ese crecimiento del terciario no se debe tanto al progreso tecnico y ai 
desarrollo industrial ya que el sector crece fundamentalmente a expensas del primario y 
con un secundario aùn poco desarroUado.
Para acercarnos un poco mas a la estructura interna del sector se ha seguido la 
cLasificaciôn llevada a cabo por Courthéoux. que agrupa las diversas actividades terciarias 
en cuatro grandes grupos: en primer lugar los servicios de la funciôn püblica que se 
corresponde con el eplgrafe "administraciôn püblica y defensa" del Censo de 1970 y 1981. 
en segundo lugar lo que se denomina servicios de gestion economica denominados en los 
(Zensos "establecimientos financieros, seguros. bienes inmuebles y servicios prestados a las 
empresas". En tercer lugar los servicios de relaciones proeconômicas que engloberian los 
transportes, el comercio y las actividades ligadas a la hostelerla, y finalmente. los servicios 
personales. que incluirian los destinados a los particulares. desde los de tipo cultural al 
servicio doméstico. Pues bien, segûn esta, clasificaciôn y en ambos municipios dominan 
claramente los servicios proeconômicos. con el 47,8% y el 50.7% de Ios activos terciarios en 
Alcobendas y San SebastiAn de los Reyes respectivamente. y dentro de ellos. con especial 
menciôn. la actividad comercial con el 24.6% y el 23.12%, seguida a mayor distancia por Ios 
transportes y comunicaciones con el 14,7% y el 17.6%. Los servicios personales se sitùan a 
continuaciôn con el 28.2% y el 27.2%. valores aûn altos cuando en los patses desarrollados 
estos servicios tienden a retroceder. sobre todo por la disminuciôn del servicio doméstico. 
En este sentido en los dos municipios la existencia de amplias zonas con urbanizaciones 
unifamiliares de alta calidad que mantienen un importante servicio doméstico hace dificil 
un mayor retroceso del mismo. A la cola del sector terciario se situan precisamente las 
actividades mAs dinAmicas y modernas. En concreto et grupo de servicios de gestiôn 
econômica sôlo représenta el 11.3% y el 9.6% respectivamente. aunque con tendencia a 
incrementarse. y el grupo vinculado a las actividades de la funciôn pUblica alcanza el 12,4%
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y el 11 9% Por lo unto el sector terciario esuaun leios de presenur una estructura interna 
acorde con las caracteristicas de los patses desarrollados presenUndo precisamente una 
mayor debilidad en esas actividades mis ligadas al progreso economico y técnico
Ahora bien, esu estructura interna del sector umbien esconde diferencias espaciales. 
ya que ambos nûcleos disun de ser espacios homogeneos
En este sentido. desuca sobre todo la diferencia entre las zonas de urbanizacion de a lu  
calidad (La Moraleja. Ciudalcampo. etc.), donde se alcanzan valores mas altos en las 
actividades de gestion economica y en las ligadas a la funciôn püblica a la que acompana 
umbien una cifra importante de personal dedicado al servicio doméstico por las peculiares 
condiciones de esu zona, con respecte a la urbanizaciôn marginal donde las actividades 
proeconômicas engloban mâs de la mitad de los activos terciarios con una escasez 
importante de los servicios de gestiôn econômica y valores bajos de las actividades 
vinculadas a la funciôn püblica (cuadro nûmero ).
En el resto de las zonas la homogeneidad es mayor, aunque umbien se pueden 
encontrar diferencias significatives como la que se produce entre las nuevas areas 
residenciales creadas en los anos se tenu (zona 3) y los antiguos cascos y ensanches. con 
valores superiores en la primera en los servicios de gestion econômica y en la funciôn 
püblica (cuadro numéro ' )
Por ûltimo. a la hora de analizar la poblaciôn activa es interesante pararnos en su 
estudio desde el punto de visu de la situaciôn profesional de los activos.
En el cuadro nûmero  ^ 1 - se ha reflejado para 1981 la clasificaciôn en 8 grandes 
grupos Unto a nivel municipal como por las diversas zonas esublecidas en ambos 
municipios De su anâiisis se desprende en primer lugar el peso imporunte de la poblaciôn 
asalariada sobre el colectivo que emplea personal.
En segundo lugar. desUca el papel de ios obreros cualificados que trabajan en la 
industria y la construcciôn. En estas profesiones en 1981 trabajan nada menos que el 
47.82% y el 54.3% en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes respectivamente, sufriendo 
un descenso con respecte a 1975, ano en el que se alcanzan los mayores porcenUjes de 
activos en el sector secundario (el 55.1% y el 64,8%).................................................................
Tras las profesiones, cualificadas o no. vinculadas a la industria. se situa el personal 
asalariado de los servicios de hosteleria. domeslicos. personales. de protecciôn y segnridad.
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etc. Este tipo de personal alcanza el 13.8% en Alcobendas y el 14.4% en San Sebastian de los 
Reyes, coo un ligero crecimiento desde 1975
Practicamente al mismo nivel que los anteriores. aparecen los administratives con el 
13.4% y el 13.5% en los dos municipios. con la meocion especial de que es el colectivo que 
ba experimentado un mayor crecimiento desde 1975 Evidentemente las nuevas areas 
residenciales nacidas en los anos setenta. con uoa calidad y precios mas elevados que otras 
zonas del Area Metropolitana de Madrid, han seleccionado gran parte de su demanda entre 
estos colectivos.
Tras los administratives y ya a mayor distancia. se situan los comerciantes y 
vendedores en general, con el 10.8% en Alcobendas y el 8.6% de los activos en San Sebastian 
de los Reyes.
Por ûltimo. el peso de la zona de La Moraleja en Alcobendas hace aparecer un 
porcentaje significativo pero bajo en el conjunto municipal, de profesionales y técnicos. y 
por supuesto de personal directive tanto de la Administraciôn Püblica como de las empresas. 
que tienen su residencia precisamente en esta zona (cuadro numéro )
Precisamente esta ûltima referencia nos vueive a mosirar la heterogeneidad interna 
de ambos municipios. Asi. en ese mismo cuadro numéro : aparecen significativas
diferencias espaciales Desde luego las mis destacables son las que se producen entre las 
zonas de urbanizacion marginal por un lado. las areas de urbanizaciones unifamiliares de 
alta calidad (La Moraleja. fuente el Fresno. Ciudalcampo. etc.) y el resto de ambos nûcleos 
(casco antiguo, ensanches y nuevas areas residenciales) que presentan. aun con 
diferencias interiores. una mayor homogeneidad. Asi. sOlo a modo de ejemplo se puede 
senalar que en la urbanizaciôn marginal se sitùan los porcentajes mas elevados de obreros 
industriales, el 57.6% y el 56.6%. asl como los mas bajos de profesionales y lécnicos. 
directives y administratives, mientras que en las zonas de urbanizaciones de lujo. sobre todo 
en Alcobendas. los profesionales y técnicos alcanzan los valores mAs elevados al igual que 
los directives Sin embargo, los administratives presentan las cifras mAs altas en las nuevas 
areas residenciales de poligonos de bloques que rodean los dos nûcleos urbanos ocupados 
desde finales de los anos sesenta (cuadro numéro )
r. •
7. Dan ooblaciôa coa ua a ive l de iastrucciôa baio.
El nivel de instruccion es otra de las variables mas significativas para aproximarnos a 
la realidad social de ambos municipios Para su estudio se ha elaborado el cuadro numéro 
que refleja el nivel de instruccion de ambos municipios para los anos 1970 y 1981.
En 1970 da una idea del escaso nivel de instruccion de la poblaciôn el hecho de que 
nada menos que el 82% de la misma en Alcobendas y el 93% en San SebastiAn de los Reyes 
solo tuviese el preescolar o la ensenanza primaria como unica instruccion. el bachillerato 
elemental sôlo lo alcanzaba el 10% y el 5% en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes, 
mientras que el bachillerato superior sôlo lo tenian el 7% y el 1% respectivamente. Es decir, 
bajo nivel de instruccion y a escala municipal situaciôn mas favorable en Alcobendas 
debido fundamentalmente a la influencia del nucleo de La Moraleja.
En 1981 la situaciôn ha mejorado claramente, pero aûn el 19.6% de la poblaciôn de 
Alcobendas y el 24% de la de San Sebastian de los Reyes déclara en el Censo que no tienen 
ningun tipo de estudios. y todavia existe una tasa de analfabetos del 4.2% y el 5.2% 
respectivamente, superior a la de Madrid, que en ese ano era del 3.8% Sin embargo, el resto 
de los niveles éducatives aumentan sus porcentajes con respecte a 1970. mostrando los 
esfuerzos realizados en estos aûos en el campo de laeducaciôn en el pais, Asl las enseùanzas 
de primer grado complétas las alcanza el 18.7% y 18.5% de los censados; el primer ciclo del 
segundo grado el 13.6% y el 16,6%; el segundo ciclo del segundo grado (el B U P ) el 5.1% y el 
3.1%. y por fin los estudios superiores, el tercer grado. cercadel 5% en Alcobendas y el 2,5% 
en San Sebastian de los Reyes (cuadro nûmero ' ).
Si al estudiar la poblaciôn activa se sehalaban las diferencias que existian en el 
interior de ambos municipios. lo mismo sucede en el campo del nivel de instrucciôn. Asi la 
tasa de analfabetos mas elevada o el grupo que se déclara en el censo sin estudios mas altos 
se sitùan precisamente en la zona de urbanizacion marginal y a mayor distancia en los 
antiguos ensanches surgidos a lo largo de los anos sesenta En ambas zonas se asentaron los 
inmigrantes de menor nivel en su formaciôn. procedentes en numerosos casos de las zonas 
rurales del interior de la peninsula. En cambio. precisamente es la zona de urbanizaciôn de 
lujo de ambos municipios la de mayor nivel cultural y economico. con los mayores 
porcentajes de titulados superiores y de segundo grado
En cuanto a los dos cascos antiguos el nivel de instrucciôn es bajo. y destaca una tasa 
de analfabetos y personas sin estudios elevados (en conjunto el 28,5% en Alcobendas y el 
31% en San Sebastian de los Reyes), como consecuencia del peso de dos colectivos: por un
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lado los inmigrantes de aluvion de los anos cincuenta y sesenta sobre todo. de origen rural, 
y un buen numéro de antiguos habitantes de ambos nûcleos que siguen viviendo en el 
interior de ambos cascos antiguos. sobre todo en San Sebastian de los Reyes al sufrir su 
antiguo casco urbano una menor remodelaciûn (cuadro numéro ).
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u ad .ro  Numéro
£VCx.üCICi: JZ LA. rC ïLA C IC N  1900 -  1961
NOS SAN SE3A3TI.AN DZ LOS RLYSS ALCOBENDAS
19C0 1 .1 5 0 1 .5 4 7
1910 1 .2 6 1 1 .4 1 6
1920 1 .5 5 3 1 .5 5 0
19 50 1 .4 5 9 1 .6 4 8
1940 1 .7 7 5 1 .8 9 6
1950 1 .8 0 9 1 .8 6 2
1955 2 .0 8 6 2 .2 0 9
I9 6 0 5 .5 5 0 4 .7 7 8
1965 6 .0 9 6 8 .5 5 2
1970 1 5 .5 4 8 2 5 .1 8 5
1975 2 7 .5 5 9 5 0 .0 1 5
1981 5 9 .9 5 0  ■ 6 5 .7 5 1
F U ü r f j i  : Censo de P o b la c iô n  y  P a d rô n  M u n ic ip a l
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Oiiad.ro Numéro
EVOLUCION DE LA PCLLAOICK i  CL NUMEi.CS INDICES
ANOS SAN SEBASTIAN DE LOS REYES ALCOBENDAS
1900 100 100
1910 1 1 6 '6 105




1955 1 8 4 '6 1 6 3 '9
1960 2 9 6 '5 555
1965 5 3 9 '4 6 1 8 '5
1970 1 .5 6 7 1 .8 5 6
1975 2 .4 3 8 5 .7 1 5
1981 3 .5 5 5 4 .7 5 1
^'UEI.'IE ; Censos de P o b la c iô n  y  F n d ro n e s  î .u n ic ip a le s
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Cuadro Numéro
INCREIuEKTOü ABSCLC.CS DE IC ^ L à ^ î .  N I;,1ERCEI.SALES
Ai':os SAN SEBASTIAN DE LOS Ri.YES ALCOEEi;
1 9 0 0 -1 9 1 0 1 5 1 69
1 9 1 0 -1 9 2 0 97 -  66
1 9 2 0 -1 9 5 0 81 298
1 9 5 0 -1 9 4 0 556 248
1 9 4 0 -1 9 5 0 5 4 - 5 4
1 9 5 0 -1 9 5 5 2 7 7 54 7
1 9 5 5 -1 9 6 0 1 .2 6 4 2 .5 6 9
1 9 6 0 -1 9 6 5 2 .7 4 6 5 .5 5 4
1 9 6 5 -1 9 7 0 9 .4 5 2 1 6 .8 5 1
1 9 7 0 -1 9 7 5 1 1 .7 9 1 2 4 .8 3 2
19 7 5 -1 9 6 1 1 2 .6 1 1 1 3 .7 1 6
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A G A E C
1 9 0 0 -1 0 1 ' 2 l ’ C£ 1 1 '5 O '5 c ' 5 5 '1 2
191C-2C O 'S c ' 7 7 '6 -  C '^ -  0J.4 -, 4 '6
1920 -30 O' 6 ^ '5 5 '9 2 '2 2 22
1 9 3 0 -4 0 2 ' 5 2 '0 9 2 ; ’ 5 1 '5 1 '4 15
1 :4 0 -5 0 C '2 O '18 1 '9 1 -0 '18 -C ' IS -  1 '79
1 9 5 0 -5 5 5 ’ 6 2 'c 2 1 5 '5 3 '7 2 3'5 1 6 '6
19 5 5 -6 0 1 2 '1 1 o • = 6 0 ' 5 25 ' 25 1 4 '7 1 '6
19 6 0 -6 5 1 6 '5 1 1 '6 61'9 1 4 '4 7 i c e 7 4 '3
1965 -70 3 1 'C l 1 7 '4 1=3*04 40 '4 2 C 1 20 5
19 7 0 -7 5 1 5 '1 1. '9 75 "S 1 9 '7 1 3 '2 IC G ’ 5
1 9 75 -61 ' 6 6 ' 2 •-■o' 12 5 4 2 7 '4
B : Tm =
r l y. ICO
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E70...; J-#H r X V-'-»
INCRE;-1.1.103 MELA I I v o s  
1 9 5 0 -1 9 6 1
1 9 5 0 - 6 0 1 9 6 0 --65 1 9 6 5 --7 0 1 - 7 0 - -7 5 1 9 7 5 - -81
.; ic i? ic 5
T o t a l l o t a l l o t a l 9 T o ta ;L 0 T o t a l
d e  i i e n a r e s 1 5708 2,. 5653 2Z.5 2 5 5 7 8 5 6 4 4 3 2 5 6 7 4 3 6 5 5 9 3 o
c o b e n d a s 2 9 1 6 1 5 6 6 3 4 9 6 7 3 ^ ' 1 6 8 0 0 2 0 5 2 5 1 7 6  lCCf4 1 3 4 8 1 2 ^
c o r c ô n 2579 5 4 2 1 4 5 8 1 1 4  p 4 3 7 8 3 6 42<^4 6 6 5 4 1 1 4 4 2 2 8 3 4 3 25'2
d e l  ; e n t e 2 0 5 2 ^ 6 2 1 5 1^5 511 58^6 9 8 7 5^8 5 2 6 1 1 1 ^ 5
n e te 20 2*2 - 3 5 -b9 94 1 0 ^ 35 ^9 7 9 Tfe
l e . V i e j o 1 5 6 l'6 1 6 2 8 19"4 2823 2 ë 2 2 6 7 6 2d 9 4 = 3 7 2 8
s l a d a 2 7 7 6 30 ^ 7 4 1 1 0 I I Ï S 5 6 5 2 7 ^ 6 2 0 1 8 5  1 0 ^ 2 2 0 1 0 8 59^8
e n la b r a d ? . 78 0 3 i l 9 6 4 3^ 9 5 5 6 4 9^ 7 1 1 0 7 2  150"3 5 9 6 5 4 5 2 ^ 5
t a f  e 9 6 4 1 7 o 6 7 0 6 2 3^2 40439 13^^7 4 7 8 1 8 6 d 9 9 3 4 4 8
a n é s 2 6 7 9 4 ^ 7 5 3 6 8 67 1 4 2 5 5 2  3 0 4 i 8 0 3 9 3 1 4^ 8 2 7 2 3 8 1 9 9
r i d 6 4 1 4 9 6 3^ 6 5 3 3 5 7 9 2^ 6 3 2 7 4 3 1  l i ? 1 0 7 1 1 6  ^4 - 6 9 2 5 9 - 2 l
d a d a h o n d a 1 8 8 9 1 6 ^ 8 6 2 7 2 d 6 1 4 0 8 3^ 4 4 9 0 4 9 ^ 6 1 2 8 3 1 1 2 9
o r a d a  d e l C . 4 8 7 2 é 2 2 6 5 11*3 9 0 7 3 ^ 8 3 9 3 1 Ï 2 ^ 5 7 0 9 1 4 ^
t ô l e s 8 0 4 3 6 6 4 9 6 I 7I 8 1 4 0 1 5 3 6 1 5 8 5 7 7 3 2 ^ 2 7 5 9 1 6 9 d 9
• a c u e l lo  J . 27 Ï 8 392 2E.'4 2 6 2 1 4 - 6 2 - ^ 8 7 6 7 3 ^
l a 5 1 8 41 1 2 3 6 6^ 3 7 3 0 0 2 4 2 2 0 4 0 6 197'8 2 5 5 9 5 8 5 5
t o 1 6 9 7 5^ 7 1 5 2 4 2 ^ 7 2 9 5 2 4 4 2 4 5 5 1 4 7 5 4 5 4 4 3 2
u e l o  A l . 4 3 0 7 8 ^ 3 2 3 6 2 2^ 1 3 7 0 5 51'5 7 3 6 9 47 6 9 7 2 3 d 6
•’ S V a rc a m . 5 0 4 3b6 51 ^5 - 2 1 4 - l " / ) -1 7 7 - 1 7 3 -1 9 4 -229
R o z a s  d e M .1 5 6 9 9T 1 1 2 7 6 4 0 9 6 4 2 Ï 6 2 3 0 4 42*5 5715 7 5 9
'e r n a n d o  H . 2 5 6 4 1763 5 6 4 2 Ï 4 5 0 8 1 10 ^ 8 2 0 7 6 20'8 7 5 4 1 6 ^ 5
C u ad ro  Numéro - ( c o n t . )
. i c i : l e s
19 5C 
T o t a l
- 6 0 1 9 8 0 -6 5
T o t a l
1 9 6 5 -7 0  
T o t a l  5e
1 9 7 0 -
T o t a l
75
>c
1 9 7 5 -
T o t ^ l
61
: r r e j 6 n  de A . 67 7 7  1 6 2 7  557  5 l6 9 6 6 0  6^ 5 2 1 5 1 6 lC l '4 3 3 2 5 2 725
' l i l l a  de S .A n t . 2 2 1  2 7 i i  2 4 7  a5 s 2 2 2  1 7 5 38 25 3 d2
l la n u e v a  C a n a . 92 1 2 4 - 7 - Ï 1 8 4 5  74 388 6 Ï 8 8 4 8 8 5 5
l la n u e v a  P a r d i . - 2 1 -43?2 9 4 - 1 2 2 58 25 69 l ï l 28 4 41*2
l l g v i c i o s a 594 5d5 - 4 6 - 2 0 7 6 0 9  373 1 6 1 5 5^2 1 4 3 0 3 Ï2
ju e n t e :  Censo de io b l? < c iô n
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s.u-’di'o .-û n ero
rc.'LoiCN ; D  4 \  -  V  4 \ C ±  L
M L . I C I MIOS 1 9 5 0 ‘ 1 9 6 0 ' 1 9 6 5 ' 1 9 7 0 1 9 7 5 1 - 8 1
A l c a l a  de M. 1 9 4 1 5 2 5 1 2 3 3 0 7 7 6 5 7 3 5 ^ 1 0 0 8 1 0 1 5 7 1 6 9
A lc o b e n d a s 1 6 6 2 4 7 7 8 8 2 7 4 2 5 0 7 4 5 0 2 5 0 6 3 7 3 1
. \ l c o r c 6 n 759 3 3 5 6 8 2 3 7 ^ 6 0 7 5 1 1 2 F i a 1 4 0 9 5 7
l i o a d i l l a 9 0 5 1 1 1 0 1 3 2 5 1 8 3 6 2 5 2 3 6 0 8 4
b r u n e t e 8 7 7 8 9 7 5 6 2 9 5 6 1 0 4 1 1 1 2 0
C o lm e n ^ r  V . 8 2 3 9 6 3 7 5 100C 5 1 2 5 2 6 1 5 5 0 2 1 9 3 5 9
C o s l a i a 89 9 36 75 7 7 8 5 1 5 4 3 7 = 36.32 5 3 7 3 0
i u e l a b r a d a 206? 28 41 3 8 0 5 7 3 8 9 1 6 4 ^ 2 7 8 0 9 6
G e t a f e 1 2 2 5 4 2 1 8 9 5 2 8 9 5 7 6 9 5 9 6 1 1 7 2 1 4 1 2 6 5 5 5
L e g an és 5860 8 5 3 9 1 3 9 2 7 5 6 2 7 9 1 3 6 6 7 2 1 6 3 9 1 0
M a d r id  1 6 1 8 4 5 5 2 2 5 9 9 3 1 2 7 9 5 5 1 0 3 1 2 0 9 4 1 5 2 2 6 0 5 7 3 1 5 6 5 1 3
M.a ja d a h o n d - 1153 50 4 2 3 6 6 9 5077 3351 2 2 5 5 2
Me jo rad .a  d e l  C. 1S53 23 4 c 2 6 0 5 5 5 1 2 3905 9 6 1 4
M o s t o le s 2082 2 8 8 6 3 3 8 2 1 - 8 9 5 7 6 2 7 2 1 5 0 1 8 5
F a r a c u e l l o s  J . 1 4 5 4 1451 1 8 7 3 2 1 5 5 20 53 2 5 2 0
F a r i a 12 63 17 51 3 0 1 7 1 0 3 1 7 3 0 7 2 3 5 6 3 1 8
F i n t o 3465 5 3 6 0 6 6 8 4 9 6 5 6 1 4 2 1 7 1 8 7 6 1
F o z u e l o  de A* 51 05 9 4 1 2 1 1 7 7 4 1 5 4 7 9 2278.4 2 9 7 5 6
R iv a s  V a c ia m a d . 905 1 2 0 7 1 3 5 s 1 0 2 4 8 4 7 6 5 5
L as  R ozas de M. 1 6 1 6 3 1 85 4 4 6 1 5 4 2 5 7 7 2 9 1 3 4 4 2
S .M e rn a n d o  de H . 1 4 4 9 4 0 3 5 4 3 9 7 9 9 7 8 1 2 0 5 6 1 9 5 9 7
S . S e b a s t i a n  de R; 1 8 0 9 3350 5 9 41 1 5 4 9 7 2 7 5 4 5 3<^95C
T o r r e j 6 n  de A . 4 0 1 7 1 0 7 9 4 1 1 3 5 1 2 1 03 1 4 2 5 4 7 7 5 5 9 9
V e l i l l a  d e  S . A . 51 5 1 0 5 6 1 2 5 3 1 5 0 5 1 5 4 3 1 5 ^ 6
V i l l a n u e v a  Canad-a 500 5 9 2 585 628 1C16 1 6 6 4
V i l l a n u e v a  P a r d i . 509 4 5 5 5 5 2 620 6 6 9 9 7 5
V i l l a v i c i o s a  de  C. 1621 2 2 1 5 2 1 6 9 2 9 7 9 4 5 9 3 6 0 2 3
Puente:  Censos  de . c c i - ’c i o n  y T - d r c n e s  . uncip-’l e s 927
Cuadro rûraero 928
ZVC.L.LUIL:. .C i.-A cx.;. : Ar. _ :.el .1-1. A... A i-l :;c ic : .m .
ic<à0 1960 1^ ' 65 1070 io n s IC'Rl
A lca lÂ  de H. ICO 129 '4 158 308 522 735
Alcobenda s ICC 256 1542 26SC 3410
A lco rcôn ICC 442 1CS5 6067 14S21 18551
b o a d il la  d e l M. ICO 122 146 205 512 669
Brunete ICO 102 96*2 1C9 118 127
Colmenar V. ICO IC I 121 ‘ 4 156 195 25s
Coslada ICO 411 865 1491 5719 5927
iu c n la b r- ’ dn ICO 137 124 354 6=7 3755
Getafe ICC 176 23i 5C6 950 1C56
Lecanés ICC 145 257 981 2557 -2788
M adrid ICO 139 172 '6 1C4 197 '8 107
Màjadihonda ICC 265 513 445 664 1996
l e jü rada d e l C. 100 126 140 138 210 515
i ô s to le s ICC 136 162 656 5662 7X18
Paracuelos J* ICC 108 128 144 154 194
F a r la ICC 141 259 608 2419 4428
I in to ICC 155 195 282 415 557
ro zu e lo  A l» ICO 1=4 250 529 460 6è2
R ivas-Vaciam . ICC 155 157 111 '5 93 72
Lns 1(0 za s ICC 197 276 555 479’ 5 856
S. le  mande II. ICO 278 558 686 655 1352
£ .S ébastian  E. ICC 16:5 528 854 1511 2205
io r re jô n  A. ICO 269 262 526 1052 1677
V c l i l l n  ü .A n t. ICO 104 134 149 155 155
V illa n u e v a  de C.100 118 117 121 202 39D
V illa n u e v a  dell- .ICO 96 114 121 135 195
V il ln v ic io s a  C. ICO 156 134 192 :3? 576
C u a d ro  Nûmero
ESInLGTUHâ DE uA FûLLAClCN IQ n  SEXO
a l c o b e n d a s s .  SEBASTIAN DE LOS REYES
V M V M
1 9 7 0 50 '14-D 4 -9 '8 6 ^ 5 0 ’ 4-5^ 4 9 '5 7 %
1 9 7 5 5C '17y; 4-9’ 8 5 ^ 5 0 ’ 74-;5 4 9 ’ 25%
1 9 8 1 5 0 ’ 4-9 4 -9 '5 1 ^ 50 ’ 629^ 4 9 '3 8 %
. Zona 1 4 9 ’ 02-;.; 5 0 ’ 97l> 50 ' 4-8>J 4 9 '5 2 %
.Z o n a  2 5C ’ 7 5 p 4 9 ’ 25'P 5C '69 f« 4 9 '5 1 %
. Zona 5 5 0 '2 2 L 49» 78;:. 5 0 ’ 48% 49 *5 2 %
.Z o n a  4- 5 0 ’ 07;= 4 -9 '9 5 ^ 5 C ’ 89A 49"59%
.Z o n a  5 50'94-9; 4-9’ C6;i 50-’ 61% 4 9 '5 9 %
P aient e : Censo de P o b la c iô n y  R a d rô n  M u n ic ip a l
9 2 9
Cuadro i.û cero  -
ZDTRUC::ÜuA J.A PGLLACIOi: PCrt GRUPOS DE
e d a d
a )  ALCCBEirjAS;
1 9 7 0 19 75 1981
C -  1 4  af-os 5 6 '6 4 % 5 7 '1 % 55 '6%
1 5 - 6 4  ” 5 9 '9 5 % 5 9 '7% 60*47%
+  65  " 5 '4 5 % 5 '2 % 5'89%
0 - 1 9  " 4 5 ' 5C% 4 5 '8 0 % .4 5 '0 1 %
20 -  59  " 5 1 '2 5 % 5 1 '2 0 % 51*26%
4- 60 " 5 '2 5 % 5% 5'75%
h)  SAN SEBASTIAN DE LOS R E ÏZ 3 :
0  — 1 4  anos 5 5 ’ 9% 56% 5 5 '42%
1 5 - 6 4  " 6 0  ' 8% 6 0 '5 % 6 0 '8 8 %
+ 65 5'27/v 5 '4 6% 3*70%
0 - 1 9  " 42.' 9% 4 5 '8 % 4 2 '6 7 %
20 -  59 " 51*40% 5 0 '6% 51'8%
4- 60  " 5 '6 4 % 5 '4 6 % 5 '45%
i'UEI.'TE: Censo de P o b la c iô n y  P a d rô n  L .u n ic ip -.1
Qx n
Cuadro ilùmero
LC IIIUJÏÜKA DE Lk i-C i.LA U lc :. : C:\ GRUIC3 L2 ZûAD,
Al'O 1981
a )  Ai-GCiiSlJDÀS :
0 - 1 4 15 -  65 + 6Î
Zona 1 5 7 '10# 5 7 '5 # 5 ' 5 3
Zona 2 5S ' 5;-> 6 C -C 9 # l ’ 5#
Zona 5 5 9 '2 5 # 5 7 ' 2# 5 '4 #
Zona 4 5 5 ' 6 z 5 9 ' C l# 5' 5
Zona 5 56 '7 Z 5c ' 6:; 4 '4 '
b ) SAi: SSBA3EIAH DE .X 3  ivEÏES :
Z o n a l  5 7 ' 5 6 '  5;  ^ 5 '9 ^
Zona 2 56 ’ E>. 5 9 ’ 5^ 5 '9 ^
Zona 5 57 ' 6 % 5 9 ’ 18# 5 ' 1 #
Zona 4  55 ' 7 #  6 0 '1 #  4 '1 #
Zona 5 5 6 ' 7 #  5 9 ' 2 #  5 ’ 9#
E uente : Censo de > o b la c iô n  y 1-adrôn i .u n ic ip - ’ l
931
ûuadro '..nnero
32  a  i<A îlC -u je re s /V a ro n e s  x ICO
.CCBEAZAS SA# SELASAIAL. DE LC3 R2Y-S
1970 9 9 '4 9 6 ’ 2
1975 9 9 '2 97
1981 99*1 9 7 -7
. wona 1 105 9 3 '1
• Zona 2 97 9 7 '2
• Zona 3 9 9 '0 9 9 8 '0 7
• Zona 4 9 9 V 9 6 '4
. Zona 5 9 5 ^ 9 7 -7
i 'u e n te :  Censo de l -o b la c iô n  y ra d r o n  M u n ic ip a l
932
Cuad.ro I.ûmero
SEX iG\S'10 . IZ u je r e s /v ' ' ro n e s  x  ICO
:DAD 1 \V 0  1975 1961
A A E A
0 — 4 9 2 '9 9 9 '5 9 0 '2 8 6 '9 95 9 2 '$
5 - 9 r.4« 5 9 5 '6 9 9 ’ 6 1 0 2 '1 91 9 2 '$
10 - 14 98 ' 1 S7 9 7 '8 1 0 5 ' 6 9 1 '8 90.46
15 - 12 9 5 '4 9 1 '5 9 8 '1 9042 1 0 0 '7 ce • 2
20 - 24 144 1 4 0 '7 1 5 7 ’ 9 1 0 9 ’ 2 118 126
25 - 29 I C I ' I £6 ' o 1 1 4 ' 1 1 0 5 '4 122 IC '9 '9
50 - 54 £ c '9 5 9 '4 6 5 '2 S 7 '9 102 91
55 - 59 6 5 '2 8 5 '6 8 7 ’ 4 S I '2 86 65
40 - 44 9 0 '6 6 9 '5 8 4 '1 8 7 '9 90 67
45 - 49 9 7 '8 5 6 ' 6 1 0 5 '1 6 6 '6 85 95
50 - 54 110 1 0 5 '4 100-'-$ 110 97 9 5 '4
55 - 59 l i s 1 5 0 '7 12$ 105 102 88
60 — 64 115 1 2 c ’ 5 157 1 4 5 '4 115 112
65 - 69 150 113 144 1 0 4 '6 110 129
70 - 74 170 265 170 176 160 157
+ 75 14$ 267 210 168 188 164
A : AIc o b e n d ^ s  ; c : Sa n Seb.-’ s t i n n de  lo G r-eyes
I ’u e n te :  Censo de z o b la c ic n  y  r .a d rô n  : u n i c i r a l
9 3 3
Giindro Mûmero
a A. .c C L L / iC IC . .  A ...  ^1  VA •  CA.SA - 'E  A C '_ 1 ', ID A D
________________ I9 6 0 ______ 1-70_______ 1 -7 5 ________ 10£1
A lc o b e n d a s  31# 52*7# 5 4 ' 3 #  5 4 '5 #
S .S e b a s t ig n  R 3 4 #  5 4 ' 3#  5 4 '7 #  5 5 ' 5#
I 'u e n te  ; Censo de r o b la c iô n  y  P a d ro n  ! u n i c ip a l  
C uadro  N u ze ro  ■■■- -■
BVCcüCIv:, ZA A ^IIVA  ICR O..XC
a )  F o b la c ic n  A c t iv a  s o b re  t o t a l  de p o b la c io n  de cada se xo ;
1^70 ' 1975 1981
V I-; V M V M
A lc o b e n d a s  54'7# 9 '6#  5 6 '1# 1 2 '2 #  55'1# 1 6 ' 5#
S .S .d e  l o s  R. 57'5# 9 '7 #  5 6 '9 #  H '8 #  5 5 '#  1 7 #
b )  P o b la c io n  " C t iv a  p o r  sexo  s o b re  e l  t o t a l  de la  p o b la c io n  a c t i v a :  
1 9 7 0  1 9 7 5  1 9 81
V !•: V M V K
A .lcobendas 8 5 #  1 5 #  8 2 #  1 8 #  7 6 '8 #  2 3 '1 #
S .S .d e  lo s  R . 8 6 #  1 4 #  8 3 '1 #  1 6 ’ 8 #  7 7 '1 #  2 2 *8 #
R uente: Censo de P o b la c io n  y  Padron M u n ic ip a l
934
C u ad ro  Mûmero
EVC^UCIGü Zi; CIFRA3 ABSOLU .AS Û£ LA
PCLLACICI.' ACTIVA Y ï C IA L
) r o b la c iô n  A c t iv a  
) r o b la c iô n  T o ta l
1960
Ic o b e n d a s  A ) 1495 
B) 4778
1970  1 9 6 0 -7 0  1975 1 9 7 0 -7 5  1951  1 9 7 5 -8 1
8146  46661 1 7 2 J4  49088 220 0 9  44775
25000 420222 50015 425015  65751  415716
.S é b a s t ia n
de A ) 1152 5295
os Reyes 5550 1=447
44165 9568
412097 27557
44275 142 6 7  44699
412110 5 9 9 4 9  4-12592
i ’u e n te :  Censo de P o b la c io n  y  F ad rÔ n  M u c n ic p a l
9 3 5
Cuadro . ùnero
p c b l a c ic i ; a ^^ t iv a  p o r  _ z x c  y  ed ad
A lc o b e n d a s :
1975  -  1981 
1975 1981
V . K . V . M.
-  19 7 2 '5 # 5 6 '0 5 # 6 2 '2 5 # 6 0 '6 7 #
-  24 91 ' 5# 5 9 '4 # 8 9 '5 4 # 5 9 '6 9 #
-  29 9 8 '8 # 1 5 '5 # 9 5 '0 2 # 5 2 '5 #
-  34 9 9 '5 # 10 ■ 6# 9 9 * 1 8 '4 #
-  59 99 ' 4# S ’ 47# 9 7 '9 # 1 3 '0 5 #
-  44 9 8 '5 # 8 'E # 9 6 '7 # 1 6 '1 #
. _  49 9 8 '4 # 1 1 '5 # 9 4 '2 # 1 5 '8 #
-  54 9 5 '0 1 # 1 8 •5 7 # 8 7 '7 # 1 6 '4 #
-  59 8 9 'C 7# 11 • 7# 81 ' 2# 6 '9 #
-  64 6 9 '6 # 6 '2 2 # 5 5 '6 # 8 '6 #
+ 65 9 '0 7 # 2 '9 4 # 4 ' 4C. 2 '8 #
lA L 5 6 '1 # 1 2 '2 6 # 5 5 ’ 12# 1 6 '5 4 #
Cuaciro I.ûniero S '- ( c o n t . )
ü )  c p n  o e b a t ié n de lo s  - ‘e y e s : 
19 75 1981
V . H . i*'. •
15 -  19 8 1 '0 1 # 61 ' 46 76 ' 8# 6 4 ' 1#
20 -  24 9 2 '9>- 5 8 '6# 9 5 '1 # 61#
2 ^  -  29 9 3 '9 * 9 '6 # 9 8 '6# 5 0 '7 #
50 -  54 9 3 '1 # 5 ’ 8# 99 ' 1# 1 5 '1 #
55 -  59 98 ' C9)j 6 ’ 5 * 9 5 '6 # 1 1 '7 #
40 -  44 9 6 '7 6 # 7 '0 2 # % 6V # 1 1 '9 #
45 -  49 95'62C 7 '5 # 9 5 '6 # 11 ' 6#
50 -  54 88 ' 8# 8 '9 # 88 '5# 1 4 *5 #
55 -  59 7 9 '7 # 1 2 ’ 7c 55# 10 ' 1#
60 — 64 7 5 ' 5# 6 '2 # 58# 9 '9 #
4  65 9'8# 049# 5 '4 # 1 ' 04#
■ÏCTAL 56* 9-# 1 1 '6 #  5 6 ’ 08 #  1 7 *
P u e n te :  Censo de ïo b ln c iô n  y  P a d rô n  . u n i c i p a l .
9 3 7
C u ad ro  i.ûm ero
T’ASA ZE A C TIV IE -.E  Y rA iîL  l-CR EôEAS ï  SEXO
1 9 c l
) A lc o b e n d a s  :
T . A c t i v . î .  F a ro T . A c t i v . O .P ^ ro • T .A c t iv , _ .F a ro
V . V. K .
cna 1 57 V # 5 2 '2 1 # 5 5 '0 8 # 524-71* 2 1 '1 4 * 51 ' 4 *
ona 2 5 1 'C 7 # 7 '3 # 4 4 ' 53;. 4 '5 9 * 1 7 ’ 19# 1 5 '8 #
ona 5 3 5 '7 6 # 1 4 *6 # 52 '41>: 1 2 '7 # 1 4 '0 5 * 21 ' 5 *
ona 4 J z ' 7:. 1 5 '7 # 52 '£1% 1 5 ' 8 # 1 7 '0 7 * 22 '12#
ona 5 34 V z 1 7 '4 # 5 2 '9 1 # 1= 2 # 1 5 '9 5 # 2 5 ' 4 *
CEAL 5 4 '9 1 # 17# 5 3 '1 2 # 1 4 '6 2 # 1 6 '54 * 2 4 '6 7 *
) San S e b a s t ia n de lo s  ^^eyes :
ona 1 3 5 '6 # 1 9 '9 # 5 2 '5 # 18 ' 8# 1 4 '$ # 2 4 * 1 *
ona 2 5 6 '4 # 1 6 '3 * 5 4 '7 # 1 4 '1 * 1 7 '6 # 2 4 '3#
ona 5 5 6 'OS# 1 7 * 2 * 5 6 '9 # 1 5 ’ 5# 1 4 '7 # 25 *
ona 4 5 7 '3 ^ 20 ' 6# 56915# 1 8 '5 * 1 7 '9 * 2 7 '4 #
ona 5 5 6 '3 # 2 0 '1 # 5 4 ’ 15# 1 5 '2 # 1 8 '2 * 2 6 • 0 5 #
O ÏAL 3 6 '0 7 # 1 9 ’ 58# 5 4 '5 # 1 7 '4 # 17 'C ’1> 2 5 '8 9
u e n te :  Censo d e  i o b l^ c iô n  1 9 8 1
938
v u a c ro  . u z e ro
. j V c . 'c l L l .  De  la  rC.. oECZCkx«:j ECCi.Ci.iuCS
a )  A lc o b e n d a s :
Sector i r i r .a r io 12 1 '7 2 I ' l #
In d u s trie 15 50 55 51' 6*
Construccion 55 21,'2 20 1 1 '6 *
Total iecundario 48 51'2 55 45 '2#
Sector T e rc in rio 57 4 C 9 42 55*5*
I.'o bien e s p e c ific . 5 6 '2 1 1 '8 *
L) Sen Sebastian de los Reyes:
Sector - r in a r io 24 5*7 2 '7 1 '4 *
In d u s trie 16 26 '5 55 54 *
Construccion 42 28'7 26'7 1 5 ’ 5#
To ta l Secundario 58 58'5 61*7 4 9 '5 *
Sector T e rc ia r io 18 55 55*15 4 7 '6 *
1:0 bien espec ifc . 5 I 'S 1 '5 *
u e n te : Censo de . o b i'-c io n  y  Padrôn I u n ic ip a l
939^
940
Juadro I.'ûinero é. IP
LSTUüCTüi-A DE LA i  ag tjV.a. .c i .  LEXü. 1961
Alcobendas S.Seb^is t ia n  de lo s  keyes
T o ta l V K T o ta l V H
L e c to r P rim a rio l ' I *  l '5 ; - 0 '2 * l '4 ^ 0 ’ 51* -—
In d u s t r ie 31*6* 55* 26 '7# 34% 36'1% 29i=
C onstrucc ion 1 1 '6 *  1 4 '5 * 1 'li9 15'3% 1 5 '3 * — —
.o t n l  oecundario 4 5 '2 *  4 7 '5z 2 7 '8 * 49 *3 * 51 "4* 29*
L e c to r  T e rc ia r io 55*5* 4 9 '3 * 69'08% 4 7 'e# 4 5 '9:1 66'3%
Co b ie n  e s p e c if ic . l ' 8 *  l ' 6 * 2 '9 * l'3 % 1 • 91 4'4;-:
'•uente:; Censo de p ob lec iôn  de El
Cuadro i.ûmero °-
ESTRÏÏCTUHA SEC.CI-ZEAL DE LA rCBLA.CIOi; ACTIVA POH
20:CAS. 1961
a) A lcobendas:
Z .P rim a r io - In d u s tr ia -G 'o n s tru cc iô n -T .S e c :. -T e rc  ia  r i  o -i '0 E sn e c if.
Zona 1 3 27 ’ 9 2 2 '2 5 1 '1 4 6 '1 O’ I
Zona 2 0*4 1 3 '8 6 '7 2015 75 '5 3*1
Zona 5 l ' 2 55 '3 9 '5 4 2 '8 54 '7 l '0 4
^oaa 4 l ’ 7 53’ 7 12 45 ’ 9 51’ 5 0*9
Zona 5 0 '7 34 '1 1 2 '8 4 6 '9 49*4 2 ’ 6
TOTAL l ' I 3 1 '6 1 1 '6 4 5 ' 2 55 '5 l ' 8
b) San S ebastian  'de lo s  Keyes:
Zona 1 2 '5 36 '9 15 ’ 7 5 2 '6 44 0 '6
Zona 2 C '6 32'1 1 4 '1 46*2 52*5 0 '6
Zona 5 C '9 3 5 '7 1 3 '6 49* 3 46*3 1
Zona 4 l ’ 9 40*7 1 4 '7 4 5 '4 3 0 '4 2 ’ 1
Zona 5 l ’ 7 34 '5 16*4 5 C 7 4 6 '3 1*4
TOTAL l ' 4 34 1 3 '3 4 9 '3 4 7 '6 l ' 3
Cuadro I.ûmero • '
EE.RUvTURA ECCIL-FROFZSIC. AL I OuLACIOi: ACTIVA. 1961
A) ALGCBH^lAS.
Total Zona 1 Zona 2 Zona 5 ZoQa 4 Zona 5 1975
A 8*02 0*8 27'8 8 ’C2 6*4 4*9 5'5
LB 2*1 - 15'5 1*16 0*8 0'5 1
C 15'4 6'6 8*6 18*9 11*3 15'2 10*6
D 10’8 8'09 6*9 9'7 11'5 12*1 7'8
Z 1 3 ' 8 20*8 17'$ 12*12 14*2 12*7 1 3 ' 2
? 1'7 5 ’2 I'll 1*2 2'3 1 ’5 2
G 4-7 ' C2 57'6 4'75 47'6 5 2 ' 8 52'3 55'1
H 2 '04- 15'7 C ’8 C'4 1'05 4'4
E ) SAi: SZLABTIAB :DZ ±iOZ RZYZ3.
Total Zona 1 Zona 2 Zona 5 Zona 4 Zona 5 1975
A 4-'9 2*9 6'9 5'9 5'6 4'9 2'3
B 0'7 0'6 1 ’5 0*4 C'6 O'6 I'l
C 15'5 9'09 15'1 19'2 15'2 15'5 6'8
D 8'6 9'9 9'01 9'8 6 ’6 8'5 6'3
E 14'4 15'2 15'5 10'9 14*9 14'9 13'2
F 1*7 2*9 I'l I'l 1*9 1'6 2'5
G 54'$ 56'6 51'7 50'5 55'6 54 ' 5 64*8
K / G'6 1'6 0'4 C'6 O'4 0*6 1'5
941
Cuadro l.ûnero (cent.)
Zol-.UCTUi\A &0ulC-Fn01''^wlv j-,\ x Cj-LAv IC:. ACTIVA. 1981
ROTAS: A: Frofesicnales y Técnicos.
i l :  Personal Lirectivo,
C: Administrativos.
D: Comercientes y Vendedores .
E: Personal de los Servicios. (1)
?: Personal de la Agriculture .
G: Personal de la Industria. (2)
H; Miembros de 1ns -uerzas Armadas.
(1) : Personal de los Gervicios de liosteleria, Domesticos, Personales
de Protecciôn, y Seguridad.
(2): Cbreros Cunlificados y no cuniificndos de la construccion, y
la industria.
luente: Censo de loblaciôn 1981.
942
v^uaaro i.ur.ero •- 
IVC^UCICi: -L LA rO_,jACI<.i. ACTIVA PCX S..CTCRZ5 Eli CIFRAS AE30LÜTAS.
A) Alcobendas.
S.Prinario Industia Construccion lerciario 
1975 570 5.995 5.590 5.501
-211 -11785 -1.764 +4,180
1961 159 4,210 1.626 7.481
B) San Sebastian de los Reyes.
S.Primr,rio Inductria Construccion Terciario
1975 261 5.159 2.745 3.168
-135 -292 -1.416 +949
1931 126 2.867 1.350 4,11?
Puente; Censo de Poblacion y iadron Municipal.
943
Cuadro i.fmero
ZÈIr.L'CTÜitv IMIEÜMA DZù czC;CR 3IM LA COKCTRUCCICÎJ.
Alcobendas 3 .ôeba stian de los Reyes
1970 1975 1981 1970 1975 1991
1 13'1* 15* 16'5# 11 ' 9# 14'2# 19’5#
2 3?'8# 56* 4# 54'2* 59'6# 59'7# 50'8#
3 15- 15’4* 15'1% 12'2# 10'6* 14'5#
4 11'S# 12'2% 11# 9'6# 14'05# 15'5#
5 £ ' 2# 7'5* 5'9# 1C • 5# 9'7# 6'56*
6 11 ' 2# 14'04* 14# G'5# 10'5 - 10'04#
7 G • 6;. l'2^ 5# 6'5* l'2# 4'2#
Rotas: 1 : Industries ruir.ic s, cauoho,pl?sticos.
2 : Pabricaciôn productos cetélicos, ma ruina ri a:» 
y material de transportes.
5 : Industria de la alimentaciôn.
4 : Industria textil, cuero, y calzado,
5 : Industria de la codera.
.6 : Industries del panel y arves graficas.
7 : Ltras industries cetalurgicns.
Puente: Censo de loblaciôn y ladrén Municipal.
944
Cuadro l.ûnero
•..LcTURA Ii;PZiUiA D2L SZCTc Tv. 1981
Zone 4. Zona 5
A) Alcobendas
Total Zona 1 zona 2 Zone 5
A 24'6 51'3 7 . 4 26 29'5 28'4
B 8*5 1 3 ' 6 0 ' 6 8'3 1 1 * 8 9*7
C 14*7 5'5 7'2 2 0 * 2 16'8 14'6
D 7*7 - 7*4 1C'5 6 * 1 8'08
2 5*6 - 9*14 2*5 2 ' 2 3 . 4
F 12*4 ll’l 25'5 1 3 ' 2 8 ' 2 9'8
-G 7 ’C8 7*5 3'8 9'5 7'3 7'04
H 5*8 5*5 4'9 8*7 5 ’7 4'8
I 15*5 2 7 ' 2 54'8 7 . 7 12*03 1 3 '9
B) San Sebrst ian de los Reyes.
Total Zona 1 Zona 2 Zona 3 Zona 4 Zona 5
A 2 3 ' 1 2 25*2 24'1 26*6 18'4 2 3 ' 2
B 1C *07 11*9 ■8 * 6 7*5 8 ' 1 5 1 1 ' 2
C 1 7 * 6 1 5 ' 6 17*1 2 0 ' 6 19*1 1 7
D 5'7 3'3 6'7 8 ' 8 3 ’5 5*2
2 5 ’9 5'7 4'8 4'9 5'2 3'4
? 11*9 1 1 ' 1 1 2 '5 9*4 11'7 1 2 * 6
G 8 * 8 8'5 1 2 * 2 6 ' 0 2 1 1 '7 7*9
H 6'4 6'5 6 '5 6 ' 2 7'2 6 ' 1
I / 1 2 11*7 6'9 9'8 13'3 12*9
94 5
Cuadro I.ûmero *- - (cont.)
EZIuUCTUiT INTZRIIA _)Tu ZLCYOIt T^RClARlC. 1961
Rotas: A : Comercio
B ; Restaurantes y hoteles.
G : Transportes y conur.icaciones.
D : Instituciones financières, seguros, y actividades 
inmobiliarias.
S ; Servicios preatados a las ecpresas.
r : Adr.inistraciôn rûblica. Defense, y Seeuridad Social.
G : Educaciôn, investigacion, servicios recreativos y 
cultureles,
H : Sanidad y servicios veterniarios, asistencia social 
y otros servicios a la colectividad.
I ; Servicios personales y donésticos.
Puente ; Censo de Poblacion. 1981
946
Cuadro I.ûmero
EST.-UCTURA lii-ZirZA DEL 3ECTCR TEr.ClAi::IC.
Dk B C
Alcobendas 1 2 ’4 11*3 47*8 28*1
Zona 1 11'1 - 50'4 38'2
Zona 2 25'3 16*5 13'2 43'3
Zona 3 13'2 15 34'3 23'9
Zona 4 8'2 8'3 57'9 2 5 ' 0 2
zona 5 9'8 11'4 52'7 25'7
S.Sebastian R. 11'9 9'6 5 C 7 2 7 ' 2
wCna 1 11'1 9*02 52'7 26' 7
Zona 2 1 ' ' 5 11'5 49'8 2 5 ' 6
Zona 5 9'4 13*7 34'3 22
Zona 4 11 "7 8'7 45'6 34'2
Zona 5 12'6 8'6 51'4 26'9
Puente : Censo de Pobleciôn, 1981
Rotas: A : Punciôn Pûblica.
B ; Gestiôn Interna.
C : Servicios Froeconônicos, 
D : Servicios Personales
947
v U a d ro  L 'r .T - r o
RIVKu BE li.zlRu.uICR . 1970
- 2.
Alcobendas 81'5 9'££ 5'8 0'82 G ’5 C'll 0'2?
S.Sebastian R. 92*8 $'47 0*77 O'$4 C'5 O'Ol O'Cl
lotas : 1 : Freescolar, Canpafias de alfobetizecion 
2 ; ijachiller elemental.
5 : Sachiller -uperior.
4  : Escueias lëcnices gr-do r.edio, gr--cuedo social.
5 : Estudios univers!tarios.
5 : Religion y ieologia.
7 : i-.iiitcr, (Acadoni^s Générales i-ilitnres).
Puente : Cebso de loblncion 1970.
948
üu -cro : u- ero
i . x 1 9 £ 1
Alcobendas s . S é b a s t i a n  de
1 4'2* 3'2*
2 19'6# 24'07#
5 le" 7* 16'3#
4 14 '4# 13'1*





10 l'72# 0 ’8G
1.- Analfebetos
2.- 3in Estudios
5.- Frimer Gr^do Cor.çleto
4.- Frimer Grado Ir.cor.plsto
5.-oegundc Gr^do. I riner ciclo complète
6.- Segundo Grado I riner cilco incomplete 
7*- Serundo Gr^do. Segundo ciclo complète 
£.- Segundo Grado. Segundo ciclo incomplete 
9«-lerccr Gr-’do complete
le.- Tercer Grado incomplete
(1) 1 rimer Gr-do Complète: Zducaciôn General L?sica
Segundo Grrdo . i rimer ciclo complète: Flducacion General 
B'isiça (2z etapa).
Segupdo Gr^dc. Segundo ciclo complete: B.U.P. y C.C.U,
, Tercer Grado ^ocpleto: l*cultades, .-scuelas lécnicas Su 
periores y Lscuelas Universit-rias.
i'uente: Censo de ioblncion 1 9 5 1
949
r ig .n S r  - f j  Grec in i  ento AI3I, 
1 .8 5 0 -1 .9 5 0
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NOTAS
< 1) Quedaa iotegrados en el Area Melropohtana Funcional ademas de los 23 municipios
que forman desde I%3 el Area Melropohtana de Madrid, los municipios de Alcala de 
Henares, Mùstûles, Fuenlabraday Parla
(2) Este ban ez Alvarez J, "Las transformaciones del medio rural en la provincia de 
Madrid", en /  Jornidas de Estudios sobre la Proviacia de Madrid. Diputaciôn 
Provincial. Madrid. 1980.
* 31 Datas del Padron Municipal de Habitantes de 1%5 y de los Censos de Poblacion de 1A70
y 1931.
(4) Daios de los Resumenes Estadisticos del Ayuntamienio de Madrid.
(5) La media en America del Morte es del 95"^  y en Europa del 94% Como ejemplo se puede 
citar el 90,8% de Alemania Federal, el 92.9% de los Estados Unidos, etc.
«6) Cap .pâg
(7) En los barrios de urbanizaciôn marginal se alcanzan los mayores porcentajes de
poblacion de mas de 65 anos. con el 5.3% Y 5.9% en Alcofaendas y San Sébastian de los 
Reyes, junto a los dos cascos antiguos con el 5.3% y el 4.1% respectivamente, 
conjugàndose. ademâs. con los valores mis bajos del grupo de edad 0-15 anos.
(S) Para Isabel Aguero, Joaquin Leguina y Alberto Olano, la gran caida de la lasa de
natalidad desde mediados de los anos se ten la esta claramente vinculada a una mayor 
utilizaciôn de los modernes mêtodos anticonceptivos. como se desprende de la ultima 
Encuesta sobre Fecundidad llevada a cabo por el INE en 1985. con respecto a encuestas 
anteriores. tambien senalan estos au tores la influencia de una "baja ciclica" 
provocada por el exceso de poblaciAn en el inicin de las edades fecundas. y una 
coyuntura econômica especialmente dificil para los segmentes de poblaciôn en edades 
jovenes, palpable en un mayor retraso a la hora de contraer matrimonio y en una 
espectacular caida de la tasa de nupcialidad desde mediados de los anos se tenta, lo que 
refuerza obviamente el descenso de la natalidad
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Los indicadores muesiran ea Esoana claramenie este fenomeno. La tasa de natalidad 
ha desceodido desde el 19.4 por 1000 en 1974 al 13.4 por lOUt) en 1982. y continua su 
descenso el numéro medio de bi;os por mujer ba pasado de 2.3S en 1974 a 2,1 en 198Ù. 
y la tasa bru ta de reproducciôn ha caido del 1,4 en 1974 al 0,98 en 1981 En cuanto a la 
tasa de nupcialidad, el descenso se aprecia al pasar la tasa del 7,9% en 1974 al 4.9% en 
1982
(9) Garcia Ballesteros A., Bosque Sendra J. y Pozo Rivera E. "Activité et chômage en 
Espagne. Contrastes dans l'espace et le temps (1955-1984). en Espace. I^pu/a/loas. 
Sûc/etes Université de Lille
(10) Raymond Bara J.L. "Funciôn de producciôn y nivel de empleo en la economia 
espanola", lavesugacioneseconomicas. n® 12. Madrid. 1982.
(11) Albarracin J Las teadeacias bàsicas de la poblacion. el empleo y  el paro en e l période 
1964a 1980. Banco de Espana. Madrid, 1982,
Alcaide Inchausti J. Problemasde ocupaclon y/^a/r.Confederacion Espaholas de Caias 
de Aborro. Coleccion TemasEconômicos. o® 19. Madrid. 1978
(12) Cap , ,pâg. ' - IL
(13) Para muchos inmigrantes la construccion supuso la activjdad puente entre la agraria 
en su lugar de origen y las cllsicas actividades industriales.
(14) Datos del Padron Municipal de 1975,
(15) Ministerio de Industrie y Energie. Libro Blanco de la PeindustrjsJiaaciôn. Madrid, 
MINER,1983
(16) Se pueden obtener ideas muy valiosas de las caracteristicas de la crisis economica en 
Espana en los trabajos de Fuentes (Juintana E., entre los que destaca el de 1985. Una 
economia en crisis (1973-198^1 publicado en Enciclopedia de la Economia Espanola y 
CEE. n® 1, 1985; tambien se puede citar el trabajo de J.V. Sevilla Segura; Economia 
PoJltica de la crisis espanola. Barcelona. Critica, 1985
Asi mismo en el libro de R. Méndez Gutiérrez del Valle. Actiridad industrial y  
estructura territorial en la region de Madrid. Consejena de Trabajo, Industria y 
Comercio, Comunidad de Madrid. 1986. se senalan las caracenslicas propias de la crisis
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économie» en Espana. destacandose lanto los factores de orden covuntural. con 
jaencion especial para las circunstancias politicas de esos anos y la pasividad de la 
politica economic» dominante, como los facto res esiru cto raies de la propia economia 
«spadola. heredados del pasado Pags. 242-243
117} £in 1981 la tasa de paro en Alcobendas es del 17,25% y del 19.78% en San Sébastian de 
Jos Reyes. Datos Censo de Poblaciôn de 1981.
(1&) Segun datos de las Directrices de Planeamiento Territorial Urbanistico para la 
révision del PGAM de 1981 el numéro de viviendas terminadas ba hajado desde 
70 000 en 1973 a 31 000 en 1980 en el conjunto del AMM. Por otra parte solo en très 
Jüos. de 1977 a 1980. se ban perdido 60.000 empleos en el sector de la construcciôn 
provincial, constituyendo dicbo sector el de mas tasa de paro. el 28%. de todos los 
sectores economicos
(191 Cap , .pig.
<201 las mujeres que trabajan en el sector secundario sôJo ascienden a 832. lo que 
represent» el 27.8% de las activas femeninas: en San Sebastian de los Reyes las cifras 
sen 650 y el 34.5% respectivamente.
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CONCLUSIONES
Teaiendo en cuenu los objeuvos del irabaio senaladosea el capituio iniroductorio se 
pueden obtener a pesar de la incidencia que ha tenido la limitacion de algunas fuentes 
basicas. una serte de cooclusiones generates sobre los aspectos mas relevantes de la 
investigaciOn realizada
Evideotemente el te ma esencial del trabajo era el estudio del proceso de 
transformation de dos antiguos nucleos rurales de escasa poblacion en uns gran 
conurbacion de mas de 100 000 habitantes situada sobre la carretera nacional M-I Se 
prétendis analizar las causas y los factores que h an posibilitado este proceso. las e tapas del 
crecimiento urbano los agentes responsables del mismo con sus diferenies formas de 
actuacion y la morfologia urbana résultante de ello
Una de las cooclusiones que se pueden obtener es que no se puede entender ese 
proceso de transformacion de los dos municipios sin tener en cuenta el modelo de desarrollo 
de la ciudad de Madrid En efecto ambos municipios se encuentran inmersos en una unidad 
espacial mis amplia el Area Metropolitana Madrilena pudiéndose senalar que el proceso de 
transformacion de ambos municipios es totaimente interdependiente con el proceso de 
creciffliento del Area Metropolitana Por ello en el capituio I se analiza en lineas generates 
las caracteristicas esenciales y las e tapas mas significativas en la gestacion de esa eztensa 
unidad espacial en la que se integran Alcobendas y San Sebastian de los Reyes.
El proceso de formacion del Area Metropolitana de Madrid es relativamente reciente 
Aunque la Capital comienza en la segunda mitad del siglo X II un rapide crecimiento urbano. 
se puede senalar que hasta la Guerra Civil se limitO al interior de la misma. afectando 
escasamente a los municipios cercanos.
Tras la Guerra Civil se acelera el proceso de concentrsciOn de capital, empleo. 
poblaciôn, etc, a la vez que se inicia un fuerte despegue industrial. Ello va a provocar un 
considerable au men to en el ritmo de crecimiento de la ciudad. agudizado a partir los anos 
sesenta Es precisamente en estos anos cuando se vaa producir el salto métropolitano" que 
configurara la actual aglomeraciOn madrilena
Para comprender este "salto métro politano' hay que tener en cuenta las 
caracteristicas que tuvo el crecimiento urbano en los ados anteriores. ast como las nuevas
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coadicioaes urbaatsticas que aparecea ea los aoos sesenia.
Tras la Guerra Civil y ea el conteito de una economia autarquica la iniciativa ot'icial 
teadri un papel fundamental en la producciôn del espacio urbano. Primero en la 
reconstruccion de la ciudad mediants la labor de organismes como Regiones Desvastadas. y 
en segundo lugar desde los anos cincuenta como un mien to de solucioo aJ grave problema 
del cbabolismo que asolaba la ciudad como consecuencia de la escasa atencion a la creciente 
necesidad de viviendas para una demanda poco solvents En este sentido el Plan de Urgencia 
Social y la edificacion masiva de Pobiados de absorcion. mmimos y dirigidos. asi como las 
posteriores ITVAS sobre terrenes previamente espropiados por laComisaria de Ordenacion 
Urbana del Gran Madrid para otros fines, son medidas encammadas a soluctonar el 
problema
Al margen de la iniciativa oficial la pmmocion privada se aprovecba estos anos de la 
promulgacion de la Ley de Viviendas Bon if i cables por la que los promote res reciben 
creditos exenciones fiscales y cupos en materiales de construccion, pudieodose 
benelïciarse tambien de la expropiacion de terrenos. Como consecuencia de estas ayudas 
surgen los primeros barrios para clase media de la Concepcion. Nino Jesus la Estrella a los 
que siguen en los anos sesenta El Pilar. Moratalaz. etc . todos ellos en una localizacion 
perifèrica en la ciudad. o incluse ya sobre terrenos que pertenecian a los antiguos 
municipios anexionados desde 1948 a Madrid (Fuencarral. los dos Carabancheles. etc.)
Tras et Plan de Estabilizaciôn que sienta las bases del espectacular crecimiento de los 
aûos se tenta, se inicia un nuevo modelo de crecimiento en el que se produce una 
terciarizacion creciente del centre de la ciudad y una segregacion de la industria y la 
residencia hacia la periferia de la misma y los municipios cercanos En este nuevo période 
la iniciativa privada sera la que lleve el peso de la actividad constructora. En este sentido la 
liberalizaciôn del mercado de la vivienda va a permitir la construcciôn masiva de vivienda 
libre de promocion privada. en un contexto claramente favorable ya que por un lado los 
anos de interveneionismo oficial en ta construcciôn habia permitido la acumulacion y el 
crecimiento de las empresas del sector, y por otro lado se estaba produciendo una mejora de 
los niveies econômicos de la poblaciôn trabajadora. lo que significaba una demanda mis 
solvente que en decadas anteriores.
Ahora bien para satisfacer esta creciente demanda de una vivienda que tuviera unos 
minimos de calidad. la promociôn privada necesitaba suelo que fuera barato y. ademis. 
abondante, ya que la estrategiade los promotores consistia en producir una gran cantidad 
de viviendas que fueran homogeneas, practicamente en se rie paraasi abaratar los costes
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Este suelo imprescindible teoia que ser muy barato para que el producto final tuviera un 
precio acorde con las posibüidades de la demanda Sin embargo tan to en el interior como en 
amplios sectores de la periferia de la ciudad esto no era posible. tan to porque escaseaba el 
suelo vacio urbanizable a bajo precio como porque tras la liberaiizaciOn del mercado de la 
vivienda se generalizaron los procesos de retencion de suelo en espera de su 
revaJorizaciOn Como consecuencia el salto metropolitano " fue inevitable Los municipios 
cercanos a Madrid podian ofrecer ese suelo abundante y barato ademis de otras ventajas, 
como un minimo de infraestructuras y una ficil comunicaciOn con la Capital entre otras.
.Ante esta situaciOn Alcobendas y San Sébastian de los Reyes tenian una situacion 
privilegiada por cuanto;
1. Disponian de suelo abundante y barato
2. Se situaban a escasa distancia de la Capital.
3 La accesibilidad era muy elevada. Atravesaba ambos nucleos urbanos la carretera 
nacional N-I que permitia una comunicaciOn rapida con Madrid Ademis la construccion de 
la nueva carretera radial N-I reforzaba esta accesibilidad por cuanto duplicaba las vias de 
acceso a la Capital. Por un lado la antigua carretera de Francia, boy carretera de 
Fuencarral. que la unia ademas con el poligono industrial y la estacion de ferrocarril de 
Fuencarral. y por otro lado la actual carretera nacional N-I Por si fuera poco la carretera 
de Alcobendas a Barajas la relacionaba faciimente con la zona orientai del Area 
Metropolitana.
4 La careocia de planeamiento y la gran permisividad municipal en cuanto a la 
concesiOn de licencias y faita de control del crecimiento favorecia claramente las 
estrategias de los promotores privados en bùsqueda del miximo bénéficie, provocando un 
crecimiento desordenado y anarquico.
5 Contaban con unas infraestructuras que podian ser aprovechadas para favorecer 
asi el crecimiento urbano.
6 Por ultimo bay que destacar tambiOn que ambos municipios se aprovecbaron de la 
descentralizaciOn de la industria desde la Capital bacia los municipios de la periferia 
metropolitana. lo que supuso un factor mis, anadido, que favoreciO la instalaciOn de la 
funcion residencial en los dos municipios.
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Uaa segunda conclusion hace relerencia a la clara segregacion soctoespatiai 
exjsteote en ambos municipios Efectivamente. esta segregacion espacial es una de las 
caracteristicas mas importantes del Area Metropolitana Madrilena. pero quizas uno de los 
caos mis significativos de elia se encuentra en ambos municipios. A nivel metropolitano 
résulta évidente la diferencia entre una zona este y sur con precios del suelo mas bajos. 
viviendas de inferior calidad. convivencia con la funciôn industrial, déficit de 
equipamiento. y en general una poblacioon de menor nivel socioeconomico. con une zona 
oeste dontk los precios del suelo son màs altos marcando asi una mayor valoracién de un 
espacio favorecido por la existencia de un medio iTsico mas agradable ademas de una se rie 
de condicionantes histôricos apreciables Esta diferencia se traduce no sôlo en una 
poblaciôn de distinto nivel socioeconomico sino tambien en una forma de crecimiento 
urbano peculiar, mucho mis extensivo. con menores densidades. donde conviven el bloque 
de vivienda colectiva de mayor calidad y precio con la vivienda unifamiliar en contraste a 
las aitas densidades de un crecimiento mas intensivo como el que presentan las zonas este y 
suroeste del Area Metropolitana Esta segregaciôn. sin que faite en el interior de esas zonas, 
alcanza un mayor grado de desarrollo en Alcobendas y San Sebastian de los Reyes En el 
interior de ambos municipios los precios del suelo y de la vivienda han marcado la 
existencia de espacios de muy diferente valoracion Por un lado la presencia de una se rie de 
grandes fin cas rusticas en manos de un solo propietario. situadas cerca de Madrid y ;unto a 
la carretera nacional N-I. con lo que la comunicaciOn y accesibilidad a la Capital eran 
elevadas: fincas que se correspondian con masas de vegetacion importantes (encinares) 
que suponian la continuaciOn del Monte de El Pardo y Viâuelas hasta el rio Jarama; fincas 
que fueron transformadas en urbanizaciones de lujo donde el tamano minimo de la par ce la. 
2 500 m  ^ 10 000 m^ , 1300 m .^ etc., suponia por su reflejo en el precio final una medida de 
segregacion social évidente. Sobre ellas el crecimiento urbano se va a producir con bajas 
densidades con una tipologia edifîcatoria basada en ta vivienda unifamiliar aislada o 
endosada y en menor medida con la presencia de urbanizaciones de bloques de vivienda de 
gran calidad y precio. Por otro lado los precios del suelo eran més bajos en el ambito 
espacial de los dos nucleos urbanoa En ellos localizo desde finales de los anos cincuenta la 
oferta de suelo para uso industrial y residencia! de menor calidad para una poblacion 
inmigrante de escasos recursos econOmicos.
Una tercera consecuencia importante hace referenda a las caracteristicas del 
crecimiento urbano en ambos nùcleos Como se pone de manifiesto en el capituio dedicado 
ai proceso de desarrollo urbano. éste se caracterizO por ser, en gran parte, un crecimiento 
a saltos claramente especulativo y acelerado. En efecto, desde los ültimos ados de la década 
de los anos cincuenta comienza la parcelacton de las fincas mas proximas a los dos nucleos 
tradicionales sin embargo este tipo de crecimiento no tuvo continuidad por la estrategia de
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reteacioa de suelo de aumerosos propietarios. Asi surgieroa ea los ados seseata 
parcelaciooes alejadas de los dos nùcleos urbanos que fueron el origen de varios barrios 
situados junto a un eje importante de comunicaciOn pero dejando una amplia zona vacia 
entre eilos 7 los dos nùcleos tradicionales. Ademas en unos terrenos aùn mas alejados 
surgieroa otros barrios claramente numerosos en las caracteristicas de la urbanizaciôn 
marginal (La Zaporra. El PraderOnl. fruto de la parcelaciOn de fincas rUsticas en unas 
coadicioaes de clara alegalidad
En la segunda mitad de los ados sesenta comienza la ocupacion de los terrenos 
intermedios ya revalorizados a los que ademas les llegard la calificacion de suelo rubano 
con el Plan General de 196S. En estos ados se producira por un lado la continuaciOn del 
crecimiento desde el casco antiguo hacia esos barrios aislados antes sedalados y al contrario 
desde estos hasta el casco antiguo. mien tras que las empresas inmobiliarias de mayor 
tamado en su necesidad de suelo para sus grandes promociones de vivienda comienzan una 
politica de compra sistematica del mismo. precisamente en la zona situada entre los barrios 
de urbanizaciôn marginal y el ensanche surgido en los ados seseata Sera en esa zona y 
posteriormente aun en zonas cada vez mas alejadas de ambos nucleos donde se producina la 
mayor actividad constructora en los ados setenta y ochenta surgiendo numerosos 
paquetes de bloques de vivienda colectiva que terminaran por coser" los barrios de 
urbanizaciôn marginal al continue urbano
Este crecimiento urbano ha side realizado por una serie de agentes que han 
evolucionado a lo largo del tiempo al igual que el marco jurtdico normativo en el que se han 
movido
Evidentemente como se sedala en el capituio dedicado a la produccion de suelo. las 
caracteristicas de la promociôn in mobilier ia han tenido una gran importancia en los 
ritmos y formas del crecimiento urbano Las conclusiones fundamentales obtenidas del 
estudio de la promocion ponen de manifiesto dos cuestiones. En primer lugar un progresivo 
crecimiento de la promociôn profesional con una tendencia creciente a la monopolizaciôn 
en el sector, y en segundo lugar un aumento en el tamado de las actuaciones Efectivamente 
ambas cuestiones estàn claramente in terre lacionadas. tienen un reflejo importante en la 
morfologia urbana actual Hasts la segunda mitad de los ados sesenta aprozimadaamente la 
promociôn se caracterizaba por los promotores individuales, tantn del municipio como de 
Madrid, que tenian una actuaciôn puntual y de escaso tamado. Aunque el numéro de 
licencias que solicitan es numeroso. el de viviendas es pequedo en comparaciôn con los 
grandes promotores. Esta promocion es la responsable en gran parte del ensanche de ambos 
nucleos asi como de parte de la remodelaciOn de los dos cascos antiguos Esta promociôn
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aunque no desaparece. queda completamente diluida por la creciente enirada de las 
empresas inmobiliarias: estas son las responsables de la mayor parte de las grandes 
promociones y engloban el mayor numéro de viviendas de ambos municipios localizadas 
tante en las nuevas areas residenciales creadas por el Plan General de 1968 como en los 
solares vacios del ensanche y en las mayores renovaciones de los dos cascos.
El papel de estas empresas es decisive Con una mejor informaciOn del mercado 
inmobiliario. se hicieron con la réserva de suelo necesaria para la construccion de sus 
actuaciones. Sin embargo esta influencia no anula la de los antiguos propietarios del suelo. 
Evidentemente en las nuevas areas residenciales su papel se limita a la venta de sus fincas 
ya que en lineas generates no participan en el proceso de construccion y en muchos casos 
ni siquiera en el de ordenaciOn y parcelaciOn Pero su papel en el ensanche casco urbano 
y barrios de urbanizaciôn marginal si fue importante Son numerosos los propietarios que 
00 solo procedieron a la parcelaciOn de sus fincas en solares sino que tambien 
intervinieron en el proceso de construccion Asi mismo la estructura de la propiedad del 
suelo ha tenido una gran importancia en el proceso de crecimiento urbano En este sentido 
se puede diferenciar entre la gran propiedad que domina claramente en el ambito de las 
actuales urbanizaciones de Fuente el Fresno. Ciudalcampo o LaMoraleja, surgidas sobre una 
gran finca propiedad de un solo propietario y una propiedad màs repartida en el ambito 
espacial de la conurbaciOn entre los dos nùcleos urbanos. Evidentemente la existencia de 
una propiedad repartida ha favorecido en amplias zonas del ensanche de los dos municipios 
las actuaciones individuales o inconeias de sus propietarios. encaminadas a sacar el maiimo 
bénéficié posible de la parcelaciOn de sus fincas sin importarles la del vecino: asi mismo 
tambiOn ha favorecido la labor de las empresas inmobiliarias que podian enfrentarse con 
ventaja a un grupo de propietarios carentes de unidad de accion Sin embargo esto no 
quiere decir que no ezistan ejemplos significativos de fincas de tamano considerable 
pertenecientes a grandes propietarios o que un conjunto de pequeôos propietarios se 
hayan puesto de acuerdo para una mejor defense de sus intereses redactando un Plan 
Parcial o un Eipediente de Ordenacion. De hecho hay ejemplos de esto ultimo y en cuanto a 
la presencia de lineas de tamano considerable un propietario ha cooseguido un 
protagonisffio claro en el proceso de producciOn de suelo y mis si tenemos en cuenta que en 
la mayoria'de los casos se trata de grandes propietarios vinculados a los dos Ayuntamientos. 
En estos casos su politica ha sido en general la retencion del suelo con su revalorizaciOn y 
su posterior venta y construcciôn de una gran actuaciôn por parte de una empresa 
inmobiliaria con la que en algùn ejemplo se encontraba relacionado.
En cuanto al papel del planeamiento la conclusion mas significathraes la de su propia 
incapacidad para dirigir un crecimiento acelerado desordenado y anarquico que tenta una
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logtca evidence la de la obcencion del maximo benet'icio nosible. Ast nt el Plan General de 
1965 ni el su puesto Plan General de 1968 Ingraron la finalidad prevista aunque bay que 
senalar que al menos el Plan General de 1%S supuso un minimo instrumenlo que a pesar 
de sus incumplimientos notables siivio para racionalizar en cierta medida el caotico 
crecimiento sufrido hasta finales de los anos sesenta
Gtro de los ob;etivos del trabaio era el reconocimjento de las diferentes formas de 
produccion de suelo urbano utilizadas por los distintos agentes urbanos a lo largo del 
tiempo En este apartado se ban distinguido una serie de mecanismos de produccion de suelo 
que se pueden sintetizar en los siguientes En primer lugar en el ambito espacial de las 
urbanizaciones de alla calidad representadas por el coniunto de La Moraieja y los nucleos de 
Ciudalcampo y fuente el Fresno, se produjo la transformacion en suelo urbano de una 
antigua gran finca rustica de un unico propietario Para ello se constiiuyo sobre la base de 
esa finca y con el nbjetivo fundamental de la obicncion del capital necesario para llevar a 
cabo la urbanizaciôn. una sociedad anonimaen la que participobael antiguo propietario de 
la finca. como présidente o socio. y aportando fundamentaimente el suelo El siguienie paso 
fue la redaccion de un Plan Parcial de Ordenacion en el que se ponia de manifiesto el 
conflicto existente entre el planeamiento que califtcaba las fincas como suelo rustico de 
secano o forestat y los intereses de los redactores del Plan Parcial. eocaminados a la 
transformacion de las fincas en suelo urbano Finalmente el Plan Parcial era aprobado y 
tramitado como modificacion del Plan General existence, en el caso del de 1965 
procediendose a las labores de parcelacton y urbanizaciôn El ultimo paso era ya rapido la 
soticitud de la licencia de construccion al Ayuntamiento. solicitud individual para cada 
interesado que compraba el suelo a los propietarios del suelo y contrataban por su cuenta la 
eiecucion de la obra. saivo en el caso de las promociones de chalets adosados y bloques de 
vivienda colectiva caso en el que lo normal era la solicitud de la licencia para el conjunto 
de la actuacion por la empresa pro moto ra iras la compra del suelo a la antigua sociedad 
propietaria de los terrenos
En el ambito de la conurbacion entre los dos nucleos urbanos se pueden disiinguir 
otras 4 formas o mecanismos de produccion de suelo urbano
1 Renovacion de los antiguos cascos tradicionales. Se produce la sustitucion de las 
antiguas edificacion es de una o dos plantas con corral o patio por bloques de très o cuatro 
plantas Tambien es normal la ampliacion en una planta de la antigua edificacièn rural En 
ambos casos el mécanisme es la simple solicitud de la licencia de construcciôn de obra 
nueva precedida en algunos casos por la solicitud y concesion de la licencia de derribo con 
la finalidad de liherar el solar La renovacion es. en general, individual, puntual. realizada
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I'incaa finca raramenie se oroduce la renovacion uniunade loda una manzana aunuue si 
es mas cnrrieote la agrupacion previa de varias parcelas con lo que se posibilita eJ 
aumento en el tamano de la actuacion La renovacion ha al'ectado en mayor medida al casco 
antiguo de Alcobendas que al de San Sebastian de los Reyes
2 En la de cada de los anos cincuenta y en la de los anos sesenta el mecanismo de 
producciôn de suelo dominante fue la parcelacion de fincas rusticas con el unico 
instrumente de la correspondiente licencia de construcciôn
Dado el caracter individual del proceso cada agente tomaba la décision de parcelar la 
finca en el momento mas conveniente para sus intereses. las parcelaciones se 
caracterizarln desde el punto de vista temporal por su discontinuidad y espacialmente por 
su fragmentacion pero en lodas ellas habra ires factores de singular importancia Por un 
lado la influencia decisive de la estructura de la propiedad rural en la mayor o menor 
regularidad de las mismas En segundo lugar el papel fundamental que han jugado los 
principales ejes de comunicaciOn en la localizaciôn de las parcelaciones. y por ultimo la 
preexistencia de la trama rural, tan to en la de limitacion de las mismas como en su 
organizacion interna Arroyos, lindes. canadas y camions se reflejan con claridad en la 
morfologia urbana actual
3. Otra de las formas mas importantes de crecimiento urbano ba sido el nacimienio de 
barrios que se pueden considerar de urbanizaciôn marginal Se trata de barrios surgidos en 
una Clara situacion de alegalidad. ya que en la mayoria de los casos no eaistia ntnguna 
norma o Plan que calificase esos terrenos A esa margin alidad jurldica hay que aûadir la 
margin alidad fisica por cuanto se trata de terrenos muy baraios. aiejados de los dos nucleos 
urbanos. en zonas muy desfavorables (hondonadas cercania de zonas industriales, 
presencia de zonas militares proximas. cercania de arroyos. etc i. ademas de la derivada de 
unas condiciones malas de habitabilidad por la mala calidad de los edificios. de 
autoconstruccion y chabolas en muchos casos. y lasescasas instalaciones (gas. agua. etc.) de 
las viviendas aparté de los minimos equipamientos existentes
Estos barrios nacieron de la parcelaciôn de fincas rusticas En unos casos se produjo su 
nacimienio como consecuencia de la parcelacion individual y sucesiva de distintas fincas 
sin que se soUcitase la licencia de construccion ai Ayuntamiento Pero el barrio mas 
importante. La Zaporra. naciô de la parcelaciôn de un conjunto fincas realizada por un 
lotificador o parcelador. un agente de la propiedad inmobiliaria en concrete, de acuerdo 
con el conjunto de los propietarios del suelo y siguiendo un piano comun de dibuio 
ortogonai
980
i .  Por ultimo ea las auevas areas residenciales creadas per el Plan General de 1468. 
ast CO mo en los terreoos del eosaoche mas penfericos aun sin ocupar se van a localizar 
desde t'inaies de los ados sesenta toda una sene de grandes promociones de bloques de 
viviendas colectivas ierantadas por empresas inmobiiiarias En esta zona el mecanismo de 
produccion de suelo es diferente a los mencionados. Estas empresas para el tamg.no de sus 
actuaciones necesitaban una réserva grande de suelo y a la compra del mismo se dedicaron 
desde incluso antes de la redaccion del Plan General En esta zona la construcciOn de estas 
promociones va a ir acompanada de la redaccibn de Planes Parciales de Ordenaciôn o de 
Expédiantes de Ordenaciôn por mi&nzanas El redactor de uno u otro documento sera 
fundamentaimente la empress inmobiliaria, propietaria del suelo iras su compra a los 
antiguos propietarios de fincas rüsticas, acompanada en algunos casos y de forma 
claramente minoritaria de algùn antiguo propietario También elisten casos de que la 
iniciativa la tomen unicamente los antiguos propietarios tradicionales del suelo y que iras 
ponerse de acuerdo entre ellos promuevan la redaccion de un Plan Parciai o de un 
Expediente de Ordenacibn: pero en ambos casos la construccion no carrera a cargo de ellos 
sino de empresas inmobiiiarias. Tras la aprobaciôn del Plan Parciai o el Expediente de 
Ordenacion. cada una de esas empresas responsables de la construccion solicita la licencia o 
las licencias correspondientes a los Ayuntamientos
Si una de las conclusiones del trabajo es la diversidad de formas de produccion de suelo 
urbano. otra. claramente interrelacionada con ta anterior es la existencia en ambos 
municipios de una estructura residencial heterogâna que se ha puesto de manifiesto en el 
capitule IV dedicado al estudio de la morfologia urbana Los principales rasgos de esta 
estructura residencial serian los siguientes.
En primer lugar se destacan los dos antiguos cascos urban os con una parcela que 
dénota claramente su vinculaciOn al pasado rural de ambos municipios Un parcelario muy 
f  ragmen tado con un trazado de calles tortuoso y unas manzanas de formas irregulares Este 
casco antiguo ha sufrido desde los anos sesenta un proceso de renovacion importante, por el 
que las viejas edificaciones rurales de una o dos plantas h an sido sustituidas por bloques de 
3 y 4 plantas construidos entre medianertas. Hoy conviven en los dos cascos ambos tipos de 
edificaciones. las viejas constnicciones en clara decadencia y los nuevos édifieios producto 
de la renovacion. Esta dicotonua también tiene su reflejo en la poblacion. ya que junto a los 
nuevos residentes se aparecen restos de ta antigua poblaciôn envejecida
En segundo lugar encontramos los denominados ensanches por el Plan General de 
196S; constituyen las zonas de expansion del antiguo nucleo urbano creadas por el 
mecanismo ya sedalado de las parcelaciones desde finales de los anos cincuenta. apoyadas
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en los principales eies de comunicacion. En ellos se aprecia una gran variedad de lipologias 
edificatnrias en funciôn de la fee ha de construccion y el tipo de promociOn Ast se 
distmguen entre los edii'icios de una y dos plantas de escasa calidad dominantes hasta 
mediados de los ados sesenta. los bloques de 3 y 4 plantas construidos individualmente entre 
medianertas y las promociones. cada vez de mayor tamano. ocupando la totalidad de las 
manzanas. de presencia creciente desde finales de los anos sesenta siempre baio la 
tipologia de la manzana cerrada. En esta zona se encuentran los indices de edificabilnW 
màs altos y las densidades de poblaciOn mas elevadas con una carencia importante de 
equipamientos de todo tipo La poblacion que habita estas zonas no présenta unos niveles 
socio-economicos altos y dominan los activos en el sector secundario
En tercer lugar aparecen las grandes promociones de bloques de vivienda colectiva. 
rodeando ambos cascos y ensanches: se trata de grandes actuaciones llevadas a cabo en los 
anos setenta y ochenta bajo la nueva filosofia del bloque abierto. desapareciendo la vieja 
formula de la manzana cerrada. Son poligonos de viviendas de mayor calidad y precio y 
cuentan ademas. a diferencia de los ensanches. con algunos equipamientos. Con los ados la 
calidad y el precio de las viviendas es mayor, desapareciendo gran parte de la antigua 
oferta de vivienda barata que caracterizô a los dos municipios en ios anos sesenta Ast 
mismo la poblacion, inmigrante. présenta un mayor nivei socioeconOmico. dominando los 
activos en el sector terciario.
Por ultimo, y ya cosidos ai tejido urbano tras la ocupaciôn del antiguo terreno vacio 
intermedio por las grandes actuaciones de los anos setenta. se encuentran los barrios de 
urbanizaciôn marginal La calidad de la vivienda es baja, al igual que el nivel de 
equipamientos. con una poblacion inmigrante de muy escasos recursos economicos. sin 
embargo el crecimiento urbano ha logrado integrarlos en el tejido urbano y con elle 
revalorizarlos. abriendose importantes expectatives encaminadas a su remode lac lOn
Ai margen del ambito espacial de la conurbacion se encuentran los nucleos exteriores 
de las urbanizaciones de La Moraleja. Fuente el Fresno y Ciudalcampo En estas 
urbanizaciones la morfologia urbana es muy distinta de la comentada anteriormente. 
Prédomina la tipologia del chalet unifamiliar con tamados de las parcelas elevados. que en 
La Moraleja Centro superan los 10.000 m .^ Pero tambien se ha incorporado el bloque de 3 y 4 
plantas y los chalets adosados En cualquier caso se trata de viviendas de alta calidad y 
precio con une buena dotaciOn de equipamientos que contrasta con la morfologia urbana de 
los dos nûcleos urbanos. Asl mismo la diferencia se refleja también en el aspecto 
demografico. por cuanto el nivel socio-economico de los residentes en estas urbanizaciones 
es el mis alto de ambos municipios
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Si la morfologia urbana de ambos municipios se caracieriza por su heterogeneidad. 
esa misma conclusion se obtiens del estudio de la poblacion En principio destaca el 
acelerado crecimiento demografico En apenas quince anos se ha pasado de una poblaciôn 
que apenas si Uegaba a los 10 000 habitantes en 1960 a los cerca de 80000 habitantes en 
1975. Este espectacular incremento evidentemente es paralelo al espectacular crecimiento 
urbano vinculado al progresivo asentamiento de la funcion industrial y residencial en 
ambos municipios En segundo lugar, tan importante como el crecimiento es la 
transformation de la propia estructura demografica De una dinàmica languida en la que 
incluse en decadas anteriores la poblacion decrecia o esiaba estancada a causa de la 
emigracion con una poblaciôn en creciente envejecimiento. dedicada sobre todo a las 
actividades pnmarias. se ha pasado. en buena parte gracias a la inmigraciôn masiva de los 
ultimos tiempos. a una dindmica progresiva con una estructura por edades muy joven. 
aunque en ios ultimos anos comience un timido envejecimiento. y una poblacion activa en 
la que dominan los sectores secundario y terciario con un sector primario pracucamente 
marginal
Por ultimo, desde el punto de vista demograf ico destaca. en relacion con la hetero­
geneidad urbana. una fuerte segregacion espacial de los diferentes grupos sociales Las 
caracteristicas de la poblaciôn son distintas sobre todo en lo que se refiere a nivel 
socio-econômico o cultural (nivel de instrucciOn). segun la zona en la que residan Asl. 
nada mas opuesto que la poblacion residents en los nucleos de La Moraleja. Ciudalcampo o 
fuente el Fresno, con un predominio de profesiones libérales técnicos cualificados. cuadros 
directives, etc., con respecto a la poblacion de escasos recursos econômicos e instrucciôn 
dedicada a la construccion o a los peores empleos industriales de los barrios marginales, y lo 
mismo se puede senalar sin ir mas lejos entre la poblacion de los ensanches. los primeros 
inmigrantes vinculados a la construcciôn. la industrie o el comercio de primera necesidad. 
con respecto a los residentes en los poligonos de vivienda de mayor calidad construidos 
fuera del ensanche en los ados setenta con un mayor predominio de las actividades 
terciarias, destacando entre ellas las vinculadas a la administracion publica o privada
Por Ultimo compléta la comprenstôn espacial de ambos municipios la presencia de la 
funciôn industrial En efecto, desde la segunda mitad de los ados cincuenta se empezaron a 
asentar, primero en Aicobendas y luego en San Sebastian de los Reyes, toda una serie de 
empresas que h an conseguido formar al cabo de los anos un tejido industrial de importaocia 
que se viene a anadir ai ya mencionado paisaje urbano heterogèneo. Del anàlisis de la 
industrie se pueden obtener varias conclusiones de interës
En primer lugar el crecimiento industrial es inseparable del proceso de segregaciôn
983
cenirifuga de la residencia y la industria desde la capital a los municipios cercanos Por un 
iado las crecientes dificultades de enconlrar sueln disposihle y barato en la capital, las 
trabas administrativas cada vez mas importantes, etc y por otro lado el hecbo de que en 
ambos municipios se encontrase ese suelo barato y sin problèmes administrativos. junto a la 
prozimidad a Madrid y la accesibilidad ai situarse sobre un eje tan importante como la 
carre te ra nacional N-I son fac tores a tener en cuenia para en tender el por que del 
crecimiento industrial en ambos municipios En este sentido se destaca el hecbo de que 
cerca del SO* de los centros sean trasladados desde Madrid En cuanto al factor accesibilidad. 
la propia localizacion de la industria pone de relieve su importancia Las proximidades de la 
nueva carretera national N-I y la antigua carrêtera de Francia en Aicobendas son las 
localizaciones escogidas por las empresas Asi los très poligonos industriales ezistentes se
ban instalado en sus proximidades. al igual que otras très Areas industriales que nacieron 
ilegalmente y ban estado hasta los ultimos Planes Générales fuera de ordenacion. 
destacando por su importancia la situada al norte de San Sebastian de los Reyes entre la 
carretera nacional N-I y el no Jarama. donde se ban asentado un buen numéro de grandes 
empresas
Las formas de production de suelo industrial se pueden resumir en dos sistemas Hasta 
finales de ios anos sesenta tan to en el ambito de los actuates poligonos industriales como 
fuera de ellos se procédé a la instalaciôn mediante la compra del suelo rustic o necesario y la 
posterior construccion del establecimiento. tras la tramitacion o no de la licencia de 
construction Desde la aprobacion del Plan General de 1%& el sistema cambio por cuanto lo 
normal fue la tramitaciOn de Planes Partiales de Ordenacion por parte de promotores 
profesionales madrileûos de suelo industrial o empresas industriales tras la compra del 
suelo a sus antiguos propietarios. Fuera del ambito calificado como industrial coniinuo sin 
embargo produciéndose el primer mecanismo ante la permisividad municipal
Por Ultimo bay que seàalar que el proceso de industrialization es inseparable del 
crecimiento urbano y demografico de los dos municipios. Se trata de dos procesos paralelos 
que ban tenido como consecuencia la formation de la actual realidad espacial de ambos 
municipios. una realidad espacial caracterizada por la diversidad: en efecto. boy en dia 
encontramos una gran variedad de paisajes residenciales e industriales que reflejan las 
distintas formas de crecimiento que se ban sucedido en los ultimos anos
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i t e c t u r a .  n *  2 4 ' ’ ,
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E t . -  ( l i o ü ) . L 3 .- . P t e ,  t  k ' n .  L y r  .  ? r -  3 s .  u n i  v r r i
iT.
<' /  r. .
-  T I ,  J J . -  ( l « 9 7 g ) ,  [ : ■> I 3 d i e  3 ■J :i. I  E L m e r i t .
— T Cr  ■ u - J E r .  ( 1 4  7 0 ) . L = s p r -, . . >.u r-> i - ■ ; i l l  T : . i 3 S i i  l ' i o g l y a e
. 9  dun- ; y 3 t fe-re %' c t r 3 •- r, ' ■ 1 s . P a r i s .  C . 5 . ‘J .
-  TJPALEV Cr  ( 1 5 7 3 ) . C 3 . . i t - - l e t * — i d  t é  r - c i I n t r  j  i u c  t  i n n
•: 1*-^ Yes 1 l i t  i f ? s F - T s u r : i , nT3 . F »? ; 3 C 3U .
-  T E : - LEV C r .  ( 1 5 7 4 ) . Leg ' r ! u r  -, Lp ’ ’ ■ 1 • L ■ r s  .  C r  r r  1 ' . 'I f i r. g
I  • r  = 1 V :■ -I ; 3 ' r " ' ' T t i  - n " • i  t 3 1 i  '  *■ e : u  1 ;p e'- gr, c - n  h r . "  c e . r » r s
1* ; jn .
_  r - L _ £ -1. , 1 E - : ) . • L -n c i i t  ’ 1 t  2.  i  - . p s ‘ a p
t i s  ■• = r - '.•J ar. i s  i a  , ; - x i b - r  :  1
-  TE? ;L3' i E - .  ( l = E 4 ) . s V r •3*' t 2 3 ■_ r l  » - ? » .  T d ' r i t .  E J .  -> i -
r l 3  X X I .
— T . - i i l l  L L E j r E . 3 EE. ^5o5) .  E a r c i - r x - t i c i i  r j y y a : i i .n5 d—
oit-r.  t3  mi jn i c  .  E a k u a i j S  7 c - r : i : ; r C - l - i  nR 1 7 .
-  T4ICA4T J . i  1950j . Cours da ^mogreohle hum#lnm. I I  Ç w *o lt# t U rb a in . Pm—  • 
r£ s . C .O .d .
-  TROITINO VINUcSA M.A. (1 9 8 4 ). Cuancs. Evolucldn v c r is is  d e  uns v ts la  —  
Ciudad c e s te lla n s . ItaO rld . WCPU.
-  TROITIM) VINUHSA M. * .  (1 9 8 1 ) . La evolucldm d« la s  o rec los  d a l suelo an k  
Ciudad da Cuenca. Analas da Eeoora^ta da la  Um lversldad Comolutsnsa n * l .
-  VALENZUELA RUBIO W. (1 9 7 4 ) . In lc la  t lv a  o f i c i a l  /  c ra c ia ts n ta  urbano an I» 
M adrid , '^avista fcstudioa G eeoréficos n« 137.
-  VALENZUELA RU5Z0 M. (1 9 7 7 ) . La aissrssa in d u s t r ia l  coao orowotor insw ib ilh  
r io  IV  ColoQuio da v»eoqraf£a. Oui ado A .8 .E
-  VALENZUELA RUSIO M. (1 9 7 7 ) . Urbamlzacidn y c r is is  r u r a l  an la  S ie r ra  da 
M adrid. M adrid . lEAL.
-  VALENZUELA RUSIO M. (1 9 7 8 ) . Notas sobra a l  d a s a rro llo  h is td r ic o  d a l o la -  
naaaianto an EanaAa. Cuadamos da im veatldaei dn« GaoqraPla a M is to r ia .
1013
'ùmo IV ,  f a a c .  2 .
-  V IE IL L E  P ( 1 9 9 4 ) ,  Mercado d e l  s u a lo  y so c led ad  u rb a n a : Te’-e rd n ,  B a rc e lo ­
n e . *u s ta v o  G i l l .
-  VILASAASA J .  ( 1 9 8 4 ) .  C re ivem en t urbA i  ag en ts  de la  n ro d u c c ld  de la a o a i ;  
e l  Cas de la  e i u t a t  de L L e id a . 1 9 4 0 -1 9 8 0 . B a rc e lo n e . U n iv e rs ld a d .
-  VILA6RASA i  IB a h Z J .  ( 1 9 8 4 ) .  La D o l l t i c a  urbana an lo s  orocesos de c re c V  
mi en t o .  E l  caao da l a  e lu d e d  da L L e id a  (1 9 3 8 -1 9 8 0 ) .  I I I  C o lo o u lo  Ib ê r lc o  
da G e o g ra M a . B a rc e lo n a .
-  VILAGRASA 1 I3AAZ J .  (1 9 8 4 ) .  E l  c a d a s tre  de la  n r o o ie t a t  r O s t lc a  an a r a s  
o e riu rb a n e s  i  e ls  o ram iso s  m u n ic io a ls  de o a r c s la c iâ  en e l  e s tu d i de l a  oro  
o i e t a t  1 da la  orom ocld  in m o b l l ia r ia :  L L e id a  (1 9 6 0 -1 9 8 0 ) ,  an le s  c iu ta t e s  '  
i  m it ia n e s  a C a ta lu n y a : e v o lu c id  r e c e n t  y o ro b le m d tic a  a c t u e l .  I I  Satwana 
d 'ê s tu d io  U rb an o. L le ld a  16 o . mecan.
-  VILAüHASA i  I8A R Z . J ,  ( 1 9 8 6 ) .  La nrom ocldn In m o b l l ia r ia .  S o ro x im a c iîn  a 
su e s tu d lo . en J o m a d a s  de u e o o ra f ia  v Uroanism p Ju n ta  de B a s t i l l e  y  Ledn . 
Salam anca.
-  VINUESA ANGULO J .  (1 9 7 6 ) .  E v o lu c iio n  de la  e s tr u c tu r a  de a c t iw id a d  en -  
lo s  p r in c ip a le s  m u n ic io io s  de M a d rid  y  en sus c in c o  n r o v in c ia  l im l t r o f e s .  
é ju d a d  y T e r r i t o r l o  n# 2 -3
-  VINUESA ANGULO J .  ( 1 9 7 6 ) .  ^1 d e s a r r o l lo  m e tr o c o lita n o ;  sus re o e rc u s io n e s  
oe o d e-n o g ré ficas .  M a d r id . lE A L .
-  VINUESA ANGULO J .  ( 1 9 7 8 ) .  O is t in t a s  d e l im ita c io n e a  d e l " r e a  M e tro o o lita i»  
de M a d r id . R a u ls ta  In te r n a c io n a l  de b o e io lo q la .  M a d r id .
-  VINUESA ANGULO J .  ( 1 9 6 4 ) .  Une in te r e s a n ta  in fo rm a c iâ n  so b re  e l  mercado cb 
la  v iv le n d a .  E s tu d lo s  G e o g rrffic o s . n *  1 7 4 .
-r VINUESA ANGULO J ;  CLIVERA POLL A; ABELLAN GARCIA A . ( 1 9 8 1 ) .  A n é l is ls  te ­
r r i t o r i a l :  E s tu ô io  y v a lo r e c id n  da e fe o t iv o s  d e m o g ré fic o s . M a d rid .  C .E .O .  
T .M .A .
-  VINUESA ANGULO J .  OLIVERA POLL.A; ASELLAN GARCIA. A . f 1 9 8 2 ) .  E l e s tu d io  
1= P o b la c lô n . M a d r id . lE A L .
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-  VINAS WE Y C« y  PAZ (1 9 6 3 ) .  R e la c lo n as  h la t6 r lc o -c ig o g r< f I c o - e a t a t l l a t l— 
Cas de lo s  pu eb lo s  de Esnmna hachas n o r In lc la  t lv a  da F e l lo e  I I »  P ro v ln c lm  
de V a d r id . I n s t i t u t e  Balmes de S o c lo lo g fa . CSIC^
-  *IS0N  AG. (1 9 0 0 ) .  G e o q ra fla  y o laneem lento  urbano y r e g io n a l . S e rc a lo n a .  
G ikos—Tau.
-  ivEaaER .  UH a t .  A l (1 9 7 4 ) .  In dao ac lo n es  sobre la  e s tr u c tu r a  u rb a n a . B ar­
ce lon a  Gustavo G i l l .
-  WCENGA B . ( 1 5 8 1 ) .  C om enterios sobre la  P A I. C iudad y T e r r i  t o r i  o n *  4 .
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